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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

‘. Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
Bewertungsobjekt: Baugrundstick (Gewerbe) - unbebaut -
Objektanschrift: Nahe Stdtangente

85356 Freising

Auftraggeber: Amtsgericht Landshut
Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstralle 22

84028 Landshut
Aktenzeichen: 1 K 62/25 (2026 01 11)
Eigentiimer: siehe Beiblatt
. Grundbuch: siehe Beiblatt
Wertermittiungs- 27.01.2026

u. Qualitatsstichtag:

Verkehrswert (Marktwert): 4.490.000 €

Besonderer Hinweis:

Der Verkehrswert kann, unter Beriicksichtigung der bestehenden rechtlichen Gegebenheiten
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht (Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag)
und der Planungsabsichten der Stadt Freising hinsichtlich der zukiinftigen Eigenschaften
des Grundstiicks, nur unter Vorbehalt festgestellt werden.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Aktenzeichen:

Auftraggeber:

Wertermittlungsstichtag:
Bewertungsobjekt:

Objektanschrift:

Eigentimer:

Grundstick:

Vermietung/Verpachtung:

Nutzung:
Vergleichswert:

Verkehrswert: rd.

1 K 62/25 (2026 01 11)

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstrale 22

84028 Landshut

27.01.2026

Baugrundstlick (Gewerbe) - unbebaut -

Nahe Siidtangente
85356 Freising |

siehe Beiblatt |
|

10824 m?

nicht vermietet

unbebaut, Griinflache

4.489.275,65 €

4.490.000 €



Allgemeines

Auftraggeber:

Eigentiimer:
Auftrag vom:

Grund der

Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs-
grundlagen:

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstralte 22

84028 Landshut

siehe Beiblatt
27.01.2026

Wertermittlung bezliglich der Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft.

Baugesetzbuch BauGB
Bayerische Bauordnung BayBO
Wertermittiungsverordnung
Wertermittlungsrichtlinien
einschlagige Fachliteratur

Grundbuchauszug

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Auszug aus dem Bebauungsplan
Auszug aus der Denkmalliste

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft des Vermessungsamts Freising

Auskunft des Gutachterausschusses (Landratsamt Freising)
Auskunft des Amts fiir Stadtplanung und Umwelt der Stadt Freising
Auskunft der Freisinger Stadtwerke

Auskiinfte von Banken, Immobilienmaklern, RDM

Auskunft des Mit-Eigentimers Lfd. Nr. 4.2 (Grundbuch)
beim Ortstermin am 24.02.2026

Schreiben des Mit-Eigentiimers Lfd. Nr. 4.2 (Grundbuch) vom
09.02.2026

Telefonische Auskunft der Mit-Eigentimerin Lfd. Nr. 4.1 (Grundbuch)
vom 10.02.2026

Telefonische Auskunft des Mit-Eigentimers Lfd. Nr. 4.3 (Grundbuch)
vom 11.03.2026

Ortliche Feststellungen
Vergleichswerte
Luftbildaufnahmen
Lageplan

Fotos

Daten des Statistischen Bundesamtes
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Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Einsicht in das Klimaschutzanpassungskonzept KLAPS50
Einsicht in den Umweltatlas Bayern

Einsicht in das Geoportal Bayern

Einsicht in das Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP
Vergleichswerte fiir Gewerbegrundstiicke

24.02.2026

siehe Beiblatt

Der Termin zur Ortsbesichtigung wurde den Verfahrensbeteiligten
schriftlich mitgeteilt.

Der Zutritt zum Grundsttck war méglich.

Fotos fiir die Gutachtenbearbeitung und den Abdruck im Gutachten
waren moglich.



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.

Tatsachliche Eigenschaften

Stadt:

Stadtverwaltung:

Einwohner:

Gemeindeschlissel:

Stadtgliederung:

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Freising
Koordinaten: 648° 24'N, 11°45'0O
Region: Miinchen
Lage: Zwischen Minchen und Landshut im Isartal gelegen
40 km sudwestlich von Landshut
30 km nérdlich von Minchen
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 Miinchen.
Gemeindepartnerschaften:
Arpajon Frankreich
Bischoflack/Skofja Loka Slowenien
Innichen/San Candido Italien
Maria Worth Osterreich
Obervellach Osterreich
Waidhofen an der Ybbs Osterreich

Freising
(GroRe Kreisstadt -Universitatsstadt- Oberzentrum)

Obere Hauptstrale 2, 86354 Freising

48.928 (31. Dez. 2024)

09178124

41 Gemeindeteile

Die Gemeinde Freising besteht aus den zehn Gemarkungen:

Attaching, Freising, Haindlfing, Hohenbachern, Itzling,
Neustift, Pulling, Stiinzhausen, Tuntenhausen und Vétting
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Ortsteil:
Lage:

Entfernungen

StralRen-Verkehr:;

Schienen-Verkehr:

Lerchenfeld
Ortsrandlage

Gemeindezentrum
Geschafte (taglicher Bedarf)

Flughafen MUC
Bahnstation Freising

Bushaltestelle
Kernkraftwerk Isar (ehem.)

Bundesautobahn 92 (sudliches Stadtgebiet)

(A 92 Anschlussstelle Flughafen Miinchen)

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

Bundesstralke 301

(Freising - Hallertau - Abensberg )

StaatsstraRe 2350 (ehem. Bundesstralle 11

(Krlin - Freising - Bayerisch Eisenstein)

Staatsstralle 2084

(Allershausen - Freising - Erding)

Staatsstralle 2339 (zur Bundesstral3e 13 bei Haimhausen)
KreisstralRe FS 44

St 2350 (im Stden der Stadt)

(zur Autobahnanschlussstelle der A 92 Freising Mitte)
Mehrere Umgehungsstralien

Westtangente

Bahnstrecke Miinchen—Regensburg

Regionalztge

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

S-Bahnlinie S1 - Minchner Verkehrsverbund (MVV)
Flughafenexpress

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

Offentlicher Personennahverkehr:

Luft-Verkehr:

Wohn- bzw.
Geschaftslage:

Stadtbusnetz mit mehreren Linien - Minchner Verkehrsverbund (MVV)
Regionalbusse mit Verbindungen in umliegende Gemeinden

Munchener Flughafen (6 km vom Zentrum Freisings entfernt)
als Wohnlage mittelgut geeignet

als Geschaftslage gut geeignet
als Gewerbelage gut geeignet



Art der Bebauung Uberwiegend wohnbauliche, gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzung
und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Infrastruktur: Kinderbetreuung: Kindergarten
Kinderhort
Kinderkrippe
Eltern-Kind-Gruppen
Kindertagespflege
Kitas der Stadt Freising
Kitas freier Trager

Jugendtreff Ferienprogramme
Kooperation mit Schulen
Sebaldhaus
Spielbus
Mobile Jugendarbeit
Tollhaus Actionhall
Vis-a-Vis

Schulen: 6 Grundschulen
3 Mittelschulen
2 Realschulen
3 Gymnasien

Berufsschule Freising

Berufsfachschule fur Kinderpflege

Staatliche Fachschule flir Blumenkunst Weihenstephan
Forderschule der Lebenshilfe Freising
Sonderpadagogisches Foérderzentrum Freising-Pulling
2 Musikschulen

Seniorinnen und Senioren:
Wohnen (betreut)
Wohnen (ambulant und stationar)
Pflegedienste
Ambulante und stationare Angebote
Hospiz- und Palliativversorgung

Hochschulen, Campus Freising-Weihenstephan
Forschungs- und TUM School of Life Sciences
Bildungszentren Hochschule Weihenstephan-Triesdorf

Bibliotheken Stadtbibliothek
Stadtarchiv

Religion: Dom St. Maria und St. Korbinian
(Konkathedralkirche des Erzbistums Munchen / Freising)
Katholische Pfarramter
Evangelische Pfarramter
Ordensniederlassungen (Kloster)



Museen:

Freikirchen

Islamisches Kulturzentrum
Buddhistisches Kloster
Friedhofe

Diozesanmuseum Freising
Stadtmuseum
Europaisches Kunstforum Oberbayern im Schafhof

Theater und Veranstaltungsorte:

Musik:

Sport und Frei-
zeit:

Wirtschaft:

Asamgebaude (Barocker Asamsaal)

Ehemalige Aula des Lyceums

Lindenkeller (Gaststatte mit Kleinkunst- und Konzertblihne)
Luitpoldhalle

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

Freibad mit Hallenbad (Stadtteil Lerchenfeld)
Eissporthalle

Schulschwimmbad (Josef-Hofmiller-Gymnasiums)
drei Badeseen, den Véttinger, (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-Gelande

Endpunkt der Deutschen Hopfenstralle
Isar-Radweg

Unternehmen von Uberregionaler Bedeutung
z.B. Flughafen Miinchen (MUC)

Texas Instruments

Krones AG

HAWE Hydraulik

u.v.a.m.

Brauereien
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Molkerei Weihenstephan
Hauptsitz von Banken
Wirtschaftsverbande
Tagezeitungen

Gastronomie- und Beherbergungsunternehmen
Hotelketten, Pensionen, Gasthauser

Dienstleistungsunternehmen
Handwerks- und Handelsbetriebe

Naturschutz: Landschaftsschutzgebiete:
Freisinger Moos
Gelande entlang der Isar
Ampertal und dessen Hange

Vogelschutzgebiete:

Freisinger Moos Flughafens

Flachen bei Attaching

inklusive der nordlichen Startbahn - Special Protection
Area (SPA)

Alte Kiesgrube bei Votting

Naturdenkmal - Quellkomplex Lohmuhibach in Lerchenfeld

Sideritbildung im Ampermoos (Geotop-Nummer 178A002)
Schurfgrubenfeld Waldsiedlung Freising
(Geotop-Nummer 178G001)

Teile des Naturwaldes Auwalder an der mittleren Isar

Aktion Saubere Landschaft
Ausgleichsflachenkonzept
Hochwasserschutz
Larmaktionsplane
Stadtgriin

Amter, Behorden und Verwaltungen

Medizinische Klinikum Freising

Versorgung: (Akademisches Lehrkrankenhaus - TU-Minchen)
Allgemeinarzte
Facharzte
Physiotherapie- und Krankengymnastikpraxen
Apotheken
Sanitatshauser

Freiwillige Feuerwehr Freising
Land- und Forstwirtschaft

Immissionen: normal durchschnittlich
Uberdurchschnittlich (Flugverkehr)
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Topographie:

Uberwiegend eben
von der Stralle zunachst stark abfallend
(Bdschung von der hoher gelegenen Stralde)

derzeitige Nutzung: Unbebaut, Grinflache
Gestalt und Form  Gesamtgrundstiick()
StralRenfront: ca. 180 m
mittlere Tiefe: ca. 80 m
Flur Nr. 2388 10824 m?
Bemerkungen: polygonale Grundsticksform
ErschlieBungszustand
Stralenart: Ortsstralle
mit regem Verkehr
StralRenausbau: Fahrbahn geteert, Gehweg tlw. gepflastert

Hoéhenlage zur
Strale:

Grlnstreifen tiw.

eben

Anschlisse flir Versor Strom

gungs- und
Abwasserbeseitigung
in der Stral3e:

Grenzverhaltnisse,

Wasser

(Fernwarme in ca. 360 m Entfernung)
Kanal

Telefon

Gas

nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund,
Grundwasser

Hinweis:

vermutlich gewachsener normaler Baugrund

Die vom Antragsteller des Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhebung

der Gemeinschaft zugesagten Unterlagen bezliglich des ErschlieBungszustands
des Bewertungsgrundstiicks wurden nicht vorgelegt.

Hinweis:

Die am 02.03.2026 an das Bauamt der Stadt Freising, Baubereich I,
schriftlich gestellte Anfrage, welche baurechtlichen Angaben vorliegen und
ErschlieRungsmalinahmen am Bewertungsgrundstiick bislang erbracht wurden
sowie welche geplant sind, wurde nicht beantwortet.
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Dies impliziert, dass ebenfalls keine Aussagen liber den Verdacht auf 6kologische
Altlasten erfolgte.

Anmerkung:

Die Bodenbeschaffenheit ( z.B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbezugliche 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 mégliche Indikatoren
fur Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstelit.

Hinweis. Nach Abgaben des Antragstellers beim Ortstermin wurde mitgeteilt, dass kein
Verdacht auf Altlasten besteht.

Rechtl. Gegebenheiten

Umlegungs-, Flurbe-
reiniguungs- und nicht vorhanden

Sanierungsverfahren :

Denkmalschutz: Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste aufgefiihrt.

Festsetzungen im
aktuellen Bebau-

ungsplan: Bebauungsplan Nr. 80 der Stadt Freising
(zum Wertermittiungs und ~ "Stadtgartnerei / Gartencenter”,
Qualititsstichtag) in Kraft getreten am 03.08.1993

BauNVO § 8 Gewerbegebiete (GE)

GRZ 0.6

GFZ0,5

I Vollgeschosse tlw.
Il Vollgeschosse tlw.

Hinweis: Nach Auskunft der Leiterin des des Amts flir Stadtplanung
und Umwelt der Stadt Freising ist der Bebauungsplan veraltet und
wird wahrend des Verfahrens der Neuaufstellung des Flachen-
auller Kraft gesetzt.

Hinweis: Das Grundstlick befindet sich im Bereich der sog. KLAPS50
(zum Wertermittlungs und (Klimaanpassungskonzept der Stadt Freising)
Qualitétsstichtag)

Festsetzungen im
aktuellen BauNVO § 8 Gewerbegebiete (GE)
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Flachennutzungsplan
(zum Wertermittlungs und
Qualitétsstichtag)

Hinweis:

Entwicklungsstufe Bauland
(Grundstucksqualitat):

(zum Wertermittlungs und
Qualitétsstichtag)

Abgabenrechtliche Situation

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht

festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch offentlich-

rechtliche Beitrage 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

allem um:

- ErschlieRungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Ausgleichsbetrage flr Sanierung- und Entwicklungsmalinahmen
(nach den §§ 154 f. BauGB)

- Abgaben nach den Kommunalabgabengesetz der Lander

- Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

- Versiegelungsabgaben

- Ablosebetrage nach Bauschutzsatzungen

- Beitrage von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Die ,Bauflache” ist zunachst geman BGB erschlossen.

Die Erschlieung ist nach § 30 BauGB gesichert,

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

Eine Abtretung von Flachen des Bewertungsgrundstiickes flr die Allgemeinheit
ist nicht notwendig. Die Zufahrt erfolgt auf der offentlichen Gemeinde-

strale.

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 Grundsticke ~ Siehe Beiblatt
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und der mit dem Eigentum

verbundenen Rechte)

Erste Abteilung:
(Eigentlimer)

Zweite Abteilung:

siehe Beiblatt

Ll ik

Anmerkung:

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass diese

ggf. beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berticksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
beglnstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B.

Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers bzw. Eigentlimers vorhanden.
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Auftragsgemal wurden vom Sachverstandigen
diesbezliglich weitere Nachforschungen und
Untersuchungen angestelit.

Hinweis: Die Daten wurden teilanonymisiert.

Besondere Hinweis zur Verkehrswertermittiung
Die Verkehrswertermittiung wurde gem. § 194 BauGB durchgefihrt.

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstuicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhn-
liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Bei der Ermittlung des Verkehrswerts des Bewertungsgrundstticks ist die Grund-
stlicksqualitat (Bebaubarkeit des Grundsticks) von grundsatzlicher Bedeutung. Die
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag festgestellten Befund-Tatsachen wurden
gepruft, mit den bestehenden rechtlichen Gegebenheiten verglichen und mit den
Planungsabsichten der Stadt Freising hinsichtlich der zukinftigen Eigenschaften
des Grundstticks in Bezug gesetzt.

Am 24. Februar 2026 um 11.00 Uhr erfolgte eine personliche Vorsprache des Sach-
verstandigen im Amt fur Stadtplanung und Umwelt der Stadt Freising, Amtsgerichts-
gasse 1 in 85354 Freising.

Zunachst wurde die Aussage der Mitarbeiterin Frau - zu Planungsabsichten
im Bereich des Bewertungsgrundstiicks verweigert. Hingegen konnte die Leiterin
des Amtes, Frau [} zurickhaltend und eingeschrénkt Befundtatsachen mittei-
len:

- Die Stadt Freising hat ein Klimaschutzproblem. Aus diesem Grunde wurde
das Klimaanpassungskonzept KLAPSS50 initiiert. Es handelt sich um ein in-
formelles Konzept.

- Die stadtebauliche Planung bezieht sich auf die Rechtsgrundlage des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Im Rahmen der Bauleitplanung wird die Berticksichti-
gung der Ergebnisse von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten oder
sonstigen Planungen der Gemeinde geregelt. Die Vorschrift dient dazu, in-
formelle Planungen (wie Entwicklungskonzepte) in formliche Bauleitplane zu
integrieren und somit eine koharente Stadtentwicklung zu gewahrleisten.

- Dieser Belang ist bei der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander zwingend zu bertcksichtigen.
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Es handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, das von der
Stadt Freising beschlossen wurde (z.B. das Klimaanpassungskonzept
KLAPS50).

Es dient zur Sicherstellung, dass Bauleitplane (Flachennutzungsplan, Be-
bauungsplan) nicht im Widerspruch zu lbergeordneten stadtebaulichen Zie-
len der Gemeinde stehen.

Die Ergebnisse der Abwagung flieRen in die Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB ein.

Im Jahre 2023 wurde beschlossen, den derzeit veralteten Flachennutzungs-
plan (FNP) von 1998 neu aufzustellen, um die klnftige Bodennutzung (Woh-
nen, Gewerbe, Griinflachen) strategisch neu auszurichten und an aktuelle
Entwicklungen mit einer langfristigen Perspektive fiir das gesamte Stadtge-
biet anzupassen. Dieser langwahrende Prozess beinhaltet Blrgerdialoge,
Landschaftsplanung und beriicksichtigt Ziele des Stadtentwicklungsplans,
um nachhaltiges Wachstum zu steuemn.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans § 5 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) ist in Arbeit. Es ist davon auszugehen, dass die Dauer des Verfah-
rens mindestens 2 Jahre dauert.

Nach Aussage der Leiterin des Stadtplanungsamtes ist geplant, entlang der
Silidtangente eine Kaltluftschneise vorzusehen. Zu diesem Zweck sollen er-
hebliche Bauflachen des Bewertungsgrundstuicks rlickgewidmet werden zu

Griinflachen.

Das Baurecht wurde bislang noch nicht gezogen.

Nach weiteren Aussagen ist der aktuelle Bebauungsplan § 8 ff. Baugesetz-
buch (BauGB) tiberholt. Ein neuer Bebauungsplan in Anlehnung an die Vor-
gaben des Entwurfs des neuen Flachennutzungsplans und des Klimaanpas-
sungskonzepts KLAPSS50 ist beabsichtigt.

Der aktuelle Bebauungsplan Nr. 80 der Stadt Freising (in Kraft getreten am
03.08.1993) ist zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag der Verkehrswerter-
mittlung noch rechtswirksam.

Eine Veranderungssperre wurde noch nicht beschlossen. Zu den vorgenann-
ten Stichtagen hat das Bewertungsgrundstick noch die Qualitat eines Bau-
lands mit einer planungsrechtlich gesicherten Gewerbebebauung.

Es ist davon auszugehen, dass die Stadt zeitnah rechtliche Schritte unter-
nehmen wird, um ihre stadtebaulichen Planungsabsichten sicherzustellen.

Bei der Beurteilung von Bauanfragen oder Bauantragen und bei der Aufstel-
lung des neuen Bebauungsplans wird nicht auf den Abschluss der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes zugewartet.
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Hinweise:

Der Entwurf des neuen Flachennutzungsplans zur Einsicht wurde nicht vor-
gelegt und nicht eingesehen; weder zur Ganze noch im Teilbereich des Be-
wertungsgrundstucks.

Auf der entsprechenden Web-Seite der Stadt Freising - Infos zur Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplans <htips:/fnp freising.de/flaechennutzungs-
plan/infos-zur-neuaufstellung>

sind weder textliche Angaben noch planzeichnerische Darstellungen enthal-
ten.

Die rechtliche Betrachtung im Falle einer méglichen Riickwidmung von Teil-
flachen der Bauflachen -Gewerbe- zu Flachen fur Natur- und Klimaschutz
durch Griinzonen sowie gegebenenfalls die entsprechende Entschadigung
an die Eigentimer ist nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Laut Aussage der Stadtbaumeisterin Frau ||| | | I wurde vor kur-
zem ein Nachbargrundstiick zum — Baulandpreis - ohne Rechtsanspruch auf
eine Baugenehmigung (Baulandqualitat) verkauft.

Um Probleme bei einem Antrag auf Baugenehmigung zu vermeiden, zur Si-
cherstellung und zur Klarung von (Teil-)Flachen des Bewertungsgrundstiicks
mit der Qualitat - Bauland- bzw. hinsichtlich der rechtssicheren Bebauung
des Grundstlicks wird empfohlen, einen férmlichen Antrag auf Vorbescheid
zu stellen.

Es wird ergédnzend empfohlen, gegebenenfalls sich vor dem Erwerb des Be-
wertungsgrundstuickes Uber die zu diesem Zeitpunkt aktuellen rechtlichen
Gegebenheiten zu informieren.

Besonderer Hinweis:

Der Verkehrswert, unter Beriicksichtiqung der bestehenden rechtlichen
Gegebenheiten in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag) und der Planungsabsichten
der Stadt Freising hinsichtlich der zukiinftigen Eigenschaften des
Grundstiicks, kann nur unter Vorbehalt festgestellt werden.

Klimaanpassungskonzept KLAPS50

Kurziiberblick:

KLAPSS50 ist das integrierte Klimaanpassungskonzept der Stadt Freising, das lokale
Folgen des Klimawandels (Hitze, Trockenheit, Starkregen, Stlirme) analysiert und
Malnahmen bis etwa 2050 biindelt. Das Konzept entstand als Modellvorhaben im
Programm ,Klimagerechter Stadtebau” und wurde fachlich begleitet von Planungs-
buros und Umweltgutachtern.

Wichtige Ziele und Mafinahmen

Hitzeentlastung durch mehr Durchgriinung, Schattenrdume und Sicherung
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von Frischluftschneisen.

- Starkregenmanagement mit dem Prinzip ,Schwammstadt‘: Regenwasser zu-
ruckhalten, versickern und verzogern.

- Klimafeste Stadtentwicklung: klimaangepasste Bauprojekte, nachhaltige
Freiraumgestaltung und langfristige Planungsleitlinien.

Konzept:

KLAPSS50 Freising ist das Klimaanpassungskonzept der Stadt Freising — ein umfas-
sender Plan, wie die Stadt sich bis etwa 2050 an die Folgen des Klimawandels an-
passen will. Es ist eines der bayernweit anerkannten Modellprojekte fiir klimage-
rechte Stadtentwicklung und wurde u. a. vom Bayerischen Staatsministerium gefor-
dert.

Das Klimaanpassungskonzept soll Strategien blindeln, um Freising widerstandsfahi-
ger gegen Hitze, Starkregen, Trockenheit und Stiirme zu machen. Die Stadt mochte
damit auf bereits spurbare Klimafolgen reagieren, wie zunehmende Hitzebelastung
in der Altstadt oder steigende Starkregengefahr in nordlichen Stadtteilen.

Zentrale Ziele des Konzepts:

- Hitze reduzieren - z. B. durch mehr Durchgriinung, Schattenrdume und
Frischluftschneisen.

- Starkregen managen - Freising soll zur ,.Schwammstadt" werden, die Was-
ser besser aufnehmen und verzégern kann.

- Stadtentwicklung klimafest gestalten - nachhaltige Bauprojekte, klimaange-
passte Freiraume, langfristige Planung.

- Risiken analysieren - modellbasierte Untersuchungen zu Hitzeinseln und
Starkregenereignissen.

Die MalRnahmen sollen langfristig die Lebensqualitat sichern, Schaden durch Ext-
remwetter reduzieren und die Stadtentwicklung zukunftsfahig machen. Burgerinnen
und Birger sollen bei dem Konzept beteiligt werden. Die Stadt hat das Konzept
KLAPS50 offentlich vorgestellt — z.B. auf dem Wochenmarkt, wo Biirger*innen ihre
Erfahrungen zu Hitze und Starkregen einbringen konnten.

Projektpartner, Umfang und Forderung
- Auftraggeber ist die Stadt Freising.
- Planungspartner waren u. a.:
- berchtoldkrass
- space&options
-  GEO-NET
- WGF Landschaft.

Das Vorhaben wurde im Rahmen des bayerischen Modellprogramms geférdert und
als positives Beispiel gewtirdigt.

Beteiligung der Offentlichkeit und Kommunikation
Die Stadt hat Burgerbeteiligung aktiv betrieben, etwa Informationsstande auf dem
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Wochenmarkt und Dialogformate, um lokale Erfahrungen zu Hitze und Starkregen
einzusammeln.

KONZEPTPLANE - Klimaanpassungskonzept KLAPS50 -

1) KONZEPTPLAN - HITZEMINDERUNG UND SCHWAMMSTADT -
2) KONZEPTPLAN - BIOKLIMATISCHES ENTLASTUNGSSYSTEM -
3) KONZEPTPLAN - KALTLUFTSYSTEM -

4) KONZEPTPLAN - STARKREGENVORSORGE -

Nachfolgend werden Planausziige aus den vorbezeichneten Konzeptplanen mit
Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes im naheren und weiteren Umfeld
dargestellt.

KONZEPTPLAN - HITZEMINDERUNG UND SCHWAMMSTADT -
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KONZEPTPLAN - KALTLUFTSYSTEM -
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KONZEPTPLAN - STARKREGENVORSORGE -

Hinweise zur Ermittlung des Bodenwertes

Zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag entspricht das zu bewertende unbe-
baute Grundstlck Fl. Nr. 2388 mit seinen rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften der Qualitat eines Baulandes mit der Nutzung fiir eine Gewer-
bebebauung (GE).

Planungsabsichten der Stadt Freising mit Einfluss auf die Grundstickqualitat und
den Verkehrswert sind bekannt.

Grundsatzlich ist der Bodenwert anhand von Vergleichskaufpreisen oder in Anleh-
nung an die durch die Gutachterausschusse fur Grundsttckswerte ermittelten Bo-
denrichtwerte zu bestimmen. Weichen die Eigenschaften des zu wertenden Grund-
stlicks von denen des herangezogenen Vergleichsgrundstickes oder Bodenricht-
wertgrundstiicks ab, ist dies durch angemessene Zu- bzw. Abschlage zu bertick-
sichtigen. Boden und ggfls. Gebaude sind als eine Einheit zu betrachten. Der ge-
samte Wert des Bewertungsobjektes muss dem Grundstiicksmarkt entsprechen. Es
ist nicht marktublich, sich eine vorhandene Bebauung wegzudenken, um zu einem
nicht den tatsachlichen Eigenschaften entsprechenden Bodenwert in unbebautem
Zustand zu gelangen.

Bodenrichtwerte beziehen sich auf Normgrundstlicke der ausgewiesenen Lagen mit
bestimmter baulicher Nutzbarkeit (Art und Mal der baulichen Nutzung). Weichen
die Eigenschaften des zu bewertenden Grundstlicks davon ab, ist dies durch ange-
messene Zu- bzw. Abschlage in Rechnung zu stellen. (vgl. z. B. Anlage 23 der
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Wertermittiungs-Richtlinien). Soweit die Bodenrichtwerte fiir einen erschlieRungsbei-
tragspflichtigen Zustand ausgewiesen sind, sind die ortlich vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen durch angemessene Zuschlage zu berlicksichtigen.

Simon/Kleiber haben schon 1960 die Meinung vertreten, dass eine bauliche Nut-
zung eines Grundstlickes den Bodenwert beeinflussen kann.

Planungsrechtliche Hinweise
A) Wertermittiungsverfahren (§8 Abs. 1 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenricht-
werte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richt-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umsténden - wie Erschliefungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert. Weichen die Eigenschaften des zu wer-
tenden Grundstlicks von denen des herangezogenen Bodenrichtwertgrundstiicks
ab, ist dies durch angemessene Zu- bzw. Abschlage zu berlcksichtigen.

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes in der Bodenrichtwertzone beinhaltet bereits
die Ber(icksichtigung von Immissionen im Bodenrichtwert. Zu- und Abschlage we-
gen der temporaren (berlokalen Belastung z.B. durch Fluglarm der startenden und
landenden Flugzeuge vom ca. 6 km entfernt liegenden Flughafen Minchen (MUC)
sind nicht nochmals zu berticksichtigen. Zusatzliche Abschlage sind weder nach
den adaquaten Wertermittlungsvorschriften noch den Richtlinien begriindbar.

B) Entwicklungszustand ,Bauflache” (§ 5 ImmoWertV)
(zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag)

Das Bewertungsgrundstiick wurde entsprechend den rechtlichen und tatséchlichen
Eigenschaften nach den geltenden Vorschriften bewertet.

Entwicklungsstufe (Grundstticksqualitat): Bauland -unbebaut-
Der § 5 Abs. 4 ImmoWertV definiert die Bauflache: Fiir die nach der Gesamtheit der

offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten besteht ein
Anspruch auf Zulassung einer baulichen Anlage (§ 29 BauGB).
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C) Bauplanungsrecht
(zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag)

Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist in Deutschland das zweistufige kommunale Planungsinstru-
ment zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung: der vorbereitende Flachennut-
zungsplan (FNP) und der verbindliche Bebauungsplan (B-Plan). Die Regeln, Aufga-
ben und Grundséatze stehen im Baugesetzbuch (BauGB §1 ff.). Die Planungshoheit
liegt bei den Gemeinden, sie stellen die Plane auf und fiihren die Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung durch.

Sie dient zur Vorbereitung und Lenkung der baulichen und sonstigen Nutzung von
Grundstticken, zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die Bauleitplanung
muss an die Ziele der Raumordnung angepasst werden. Die Flachennutzungsplane
sind mit den benachbarten Gemeinden abzustimmen.

Stufe 1:
- Flachennutzungsplan (FNP) - vorbereitender Plan fiir das gesamte Gemein-
degebiet.
Stufe 2:
- Bebauungsplan (B-Plan) - festgesetzt als Satzung flr ein abgegrenztes Ge-
biet; regelt Art und Malk der Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Flachen u.a.

Rechtswirkung:
- Flachennutzungsplan (FNP) ist ein nicht-rechtsverbindlicher Plan
- Bebauungsplan B-Plan ist rechtsverbindlich.
Abweichungen bedlirfen der Befreiung/Genehmigung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt in Grundziigen die beabsichtigte Art der Bo-
dennutzung flur das gesamte Gemeindegebiet dar (z. B. Wohn-, Gewerbe-,

Grin- oder Verkehrsflachen). Er enthélt erganzende Darstellungen wie Siedlungs-
und Verkehrsentwicklungen. Die rechtliche Grundlage ist § 5 BauGB.

Wesentlicher Inhalt:
- Darstellung der grundsatzlichen stadtebaulichen Entwicklung fur das ganze
Gemeindegebiet.

- Pflichtangaben nach § 5 BauGB:
o Art der Bodennutzung in den Grundziigen

- Optionale/erganzende Angaben, u. a.:
o Bauflachen nach allgemeiner und besonderer Art der Nutzung (z. B.
Wohn-, Gewerbe-, Mischgebiete)
o Allgemeines MaR der baulichen Nutzung (z. B. Hinweise zu
GRZ/GFZ in Grundziigen)
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o Verkehrsflachen, Grinflachen, Flachen fur Versorgungsanlagen, Fla-
chen fir Landwirtschaft/Forst

- Weitere mogliche Darstellungen:
o Siedlungsentwicklung
Vorrang-/Eignungsflachen
Schutzgebiete
Ausgleichsflachen
Hinweise zu Abwasser/Entwasserung
die Aufzahlung ist nicht abschliefend
Die Gemeinde entscheidet nach Erforderlichkeit.

o O 0O O 0 O

Aktueller Flachennutzungsplan (Ausschnitt)
5

Hinweis: Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fir die Stadt Freising (§ 5 ff.
Baugesetzbuch - BauGB) ist in Arbeit.

Bebauungsplan

Die Bauleitplanung mit der rechtlich verbindlichen Komponente ,Bebauungsplan® ist
das bundesrechtliche Instrumentarium des Gesetzgebers, um abweichend von lan-
derrechtlichen Bauordnungen, hier: BayBO, Bauvorhaben an den Einzelfall ange-
passt, genehmigen zu konnen.

Ein Bebauungsplan (kurz B-Plan) ist ein rechtsverbindlicher - Satzungsplan - der
Gemeinde, der fiir ein genau abgegrenztes Gebiet Art und Mal der baulichen Nut-
zung sowie weitere stadtebauliche Festsetzungen verbindlich regelt. Er basiert auf
dem Flachennutzungsplan und ist rechtlich im Baugesetzbuch verankert. Aufstel-
lung und Inhalt richten sich nach dem Baugesetzbuch (BauGB); der B-Plan konkreti-
siert den vorbereitenden Flachennutzungsplan. Er dient zur Sicherstellung geordne-
ter stadtebaulicher Entwicklung, Vermeidung von Nutzungskonflikten, Sicherung von
Infrastruktur- und Griinflachen. Der Bebauungsplan schafft gesichertes Baurecht.
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Die (noch) ,Bauflache” Fl. Nr. 2388 - Nahe Sldtangente - befindet sich im Geltungs-
bereich des qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB - Bebauungs-
plan Nr. 80 der Stadt Freising. Er enthalt Festsetzungen (ber

- die Art und das MaR der baulichen Nutzung

- die Uberbaubaren Grundstlicksflachen

- die ortlichen Verkehrsvorschriften

Bebauungsplan Nr. 80 der Stadt Freising,
- "Stadtgartnerei / Gartencenter”,

- in Kraft getreten am 03.08.1993

- BauNVO § 8 Gewerbegebiete (GE)

- GRZO0.6,GFZ0,5

- Il Vollgeschosse tlw.

- Il Vollgeschosse tiw.

Hinweis: Der aktuell gtiltige Bebauungsplan § 8 ff. Baugesetzbuch (BauGB) ist ,ver-
altet”. Ein neuer Bebauungsplan ist beabsichtigt.
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Wertrelevante Merkmale — /Auenanlagen

Versorgungsanlagen am Grundstick anliegend
(Strom, Gas, Wasser, Telefon / Intemet)

Entwasserungsleitung ohne Kanalanschluss
Einfahrtsbereich (wassergebundene Oberflache)

Freiflaichenbegriinung
Pflanzen und Bewuchs
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Verkehrswertermittiung

Bewertungsobjekt:

Baugrundstiick (Gewerbe) - unbebaut -
Eigentumer: siehe Beiblatt
Objektanschrift: Nahe Sldtangente

85356 Freising

Wertermittlungsstichtag: 27.01.2026

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften
sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis”

aufgefihrt.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Vergleichswertverfahren
(8§ 24 bis 26 ImmoWertV)
Nach der Wertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln.
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Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

(§13 ff ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR

der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt

- bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes

von dem Bodenrichtwert.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammiung
geflihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss
in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen (ibernommen werden.

Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Bodenwert

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im

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

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

Bodenrichtwert 01.01.2024 (s. Anlage)
Grundstiicksflachen  FI.Nr. anonymisiert
Flache 10824 m? (It. Grundbuchblatt)

Ein Bodenpreisindex wird vom Gutachterausschuss nicht festgestellit.
Ein Liegenschaftszinssatz wird vom Gutachterausschuss nicht ermittelt.

Der Bodenrichtwert betragt
in der Gemeinde: Stadt Freising 400 €/m?

Gemarkung Freising (8321),
2388/0

Stichtag: 01.01.2024
Zone 00006230
Ortsteil: Lerchenfeld

Bezeichnung: Baureifes Land

Nutzung: G (Gewerbe)
Gewerbeflachen Lerchenfeld Sid

Die Werte wurden aus den vorliegenden Bodenrichtwertlisten /-karten entnommen.
Die Kaufpreissammlung wurde nicht eingesehen.
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Zustandiger Gutachterausschuss:

Landratsamt Freising

Grundstucke in der Bewertungszone weisen im Durchschnitt die

folgenden Eigenschaften auf:
Bauflache/Baugebiet:

GFZ (nur zum Zweck der Bedarfsbewertung)
erschlieungsbeitrags-

rechtlicher Zustand:

(BauGB und KAG)

Lage

Hinweis:

Baureifes Land

mittlere Lage

Die am 24.02.2026 schriftlich beim Gutachterausschuss im Landratsamt Freising be-
antragte Auskunft aus der Kaufpreiszahlung wurde nicht vorgelegt. Laut telefonischer
Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschuss vom 24.03.2026 wurde auf
zwei vergleichbare Kaufpreise in der Kaufpreissammlung hingewiesen, welche die
Bedingungen des Bewertungsgrundstlcks erflllen konnten. Diese Vergleichswerte
liegen circa 5 % Uber dem aktuellen Bodenrichtwert. Ob diese Verkaufspreise Einfluss
auf den neuen festzulegenden Bodenrichtwert haben, ist z. Zt. nicht zu beurteilen. Die
Sitzung des Gutachterausschusses findet Ende ca. Mai statt. Der neue Bodenricht-

wert liegt ab ca. Anfang Juli vor.

Ermittlung des Bodenwertes:

Bodenwert unbelastet
FLNr. (anonymi-

siert) Teilflache Bauflache incl. Umgriff
Vergleichs-
Flache wert Bodenwert
(m?) (€/m?) (€
10.824 X 400,00 = 4.329.600,00 €
%
Marktanpassung effektiv 4,00 16,00
Entwicklung (Steigerung) 416,00
Abweichungen (+/-)
Rodung von
Teilflachen -0,3 -1,25
Summe (Abweichungen) -1,25
Bodenwert €/m?) 414,75
Berechnung (1) (€/m?) (€E/m?) (€/m?)
416,00 +/- -1,25 = 414,75
Berechnung (2) (m?) (€/m?) (€
10824,00 X 414,75 = 4.489.275,65 €
Bodenwert = 4.489.275,65 €
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Marktforschung

Zum Vergleich: Richtwert/Flache (€/m?)

m

= - . / extrapoliert
[/ @m) \| / @m) N\ | /€™ N\ (€/?)
Bodenrichtwert (31.12.2020)| (01.01.2022] | (01.01.2024) | \31.12.2026
Wohnbauflichen €/m? |\ 400 400 400 N\ 400 /
e —
Steigerung €/m? o™ e 0
Steigerung % 0,00 0,00 0,00
geschatzt
2 3 4 6
Marktforschung - Vergleichspreise (GE)
Aktuelle Angebote an Grundstiicken (Freie Verkaufe)
Lage m? €/m? €
28.01.2026 | Moosburg (Degernpoint) 3300 366,67 € 1.210.000 €
Amperberg 2408 400,00 € 963.200 €
Sixthaselbach 4000 300,00 € 1.200.000 €
Freising West (SO Uni) 11945 293,01 € 3.500.000 €
Ingolstadt 9123 359,97 € 3.284.000 €
Taufkirchen (Inning am Holz) 1500 280,00 € 420.000 €
Taufkirchen (Inning am Holz) 2165 279,91 € 606.000 €
Miinchen (Langwied) 11545 750,02 € 8.659.000 €
Neufahrn 3180 155,66 € 495.000 €
Grucking/Fraunberg 7900 417,59 € 3.299.000 €
Erding 1119 500,00 € 559.500 €
Mittelwert 58185 416 € 24.195.700 €
Zum Vergleich: Bodenrichtwert 400 € /m?
Vergleichswert i. M. 416 € /m?
Erhohung 4.0 %
rd. 4 %
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Zusammenstellung (Gesamtgrundstuick)

Bauflache incl. Umgriff ~ 4.489.275,65 €

4.489.275,65 €

Bodenwert unbelastet Summe 4,489.275,65 €
rd. 4.490.000 €

Nachvollziehbarkeit und Begriindung des Bodenwertes

Der im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert wurde nach Auskunft des
zustdndigen Gutachterausschuss und nach Prlifung und Abwagung des Boden-
richtwertes unter Berlicksichtigung der Lage und Zustandsmerkmale ermittelt.
Die Plausibilitatsprifung nach vorangegangener Marktforschung ist erfolgt.
Unstimmigkeiten mit dem Marktgeschehen sind nicht aufgetreten.
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Fotos

Baugrundstuck (Gewerbe) - unbebaut -
Blick nach -Osten-

Blick nach -Osten-
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Fotos

Blick nach

Blick nach

-Westen-
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Fotos

Blick nach -Nordwesten-

Blick nach -Siidosten-
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Blick nach -Slden-

Blick nach -Westen- (Nahe Sidtangente)
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Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittiungs-
stichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die in der Ndhe des Vergleichswertes liegen.

Wertermittlungsstichtag 27.01.2026

Der Verkehrswert (Marktwert) betragt: rd. 4.490.000 €
in Worten: viermillionenvierhundertneunzigtausend Euro

Besonderer Hinweis:

Der Verkehrswert kann, unter Beriicksichtigung der bestehenden rechtlichen Gegebenheiten
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag)
und der Planungsabsichten der Stadt Freising hinsichtlich der zukiinftigen Eigenschaften
des Grundstiicks, nur unter Vorbehalt festgestellt werden.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstelit.

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

Gleichzeitig wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persadnliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet wurde.

¥

v Vi

T,

Landshut, den 27.03.2025 Dr. Dr. Stephan M. Bleichner

Architekt - Sachverstandiger

Mit dem Sachverstandigenvertrag 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 bestimmt.

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 Sachversténdigen und ggfis. des Schuldners auf Datenschutz ist zu entsprechen.

Wichtiger Hinweis:

Die Fertigung einer Kopie des Gutachtens oder Auszligen davon fiir lhre eigenen
Zwecke ist unbedenklich. Die Weitergabe von Kopien an Nichtbeteiligte (z.B. an
Bietinteressenten) ist jedoch ohne Genehmigung des Sachversténdigen nicht zulassig.

Ausfertigung Nr. Z
Dieses Gutachten enthalt: 40 Seiten

7 Anlagen
4 -fache Ausfertigungen, eine davon fiir das SV-Biro und

eine als PDF-Datei
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Freising

Liegenschaftskataster
Bngg"b';gmfgng Flllf‘kgm 1:1000

Erstelit am 24.02.2026

Vervielféitigung nur flr den sigenen Gebrauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignat.



Bodenrichtwertauskunft Landkreis Freising

Stichtag: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir
01.01.2024 Grundstiickswerte im Landkreis Freising

Landratsamt Freising
Ihre Abirage (Flurstiick): uﬁ% ?:z;i 31
Gemarkung Freising (8321), 2388/0 I e Lo

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

{50 Bestandsgeblude (mit *: siehe Erluterung) M1 Mischgebiet
I  Geschosszahl
= Flurgrenze MK Kemgebiet (rBmische Zahl)
—_ Geschossfachenzahl
Topographische Legende zur ;E Gewerbiche Baufiichen  WGFZ (wartrsevante) =
T~ Bodenrichtwertkarte Gewerbegebiet i
W Wohnbaufiichen Gl Industriegebiet - )
WS Keinsiediungsgebiet S Sonderbaufiichen GRZ W
WR Reines Wohngebiet SOE Erholungsgebiet &mﬁ‘ém :
WA Aligemeines Wohngebiet SO Sonstiges Sondergebiet i SR——
‘WB Besonderes Wohngebist  FG Fiche fUr Gameinbedarf 2. 8, BMZ 9,0 !
Boumanes = om® jo e
L Land- und forstwirtschafl. Baugrundstick)

Auszug erstellt am 24.02.2026 um 09:28 Seite 1/2



Umgebungsplan




Ortsplan




Bebauungsplan




Flachennutzungsplan




Bedenrichtwertauskunft Landkreis Freising

Stichtag: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir
01.01.2024 Grundstiickswerte im Landkreis Freising
Landratsamt Freising
Ihre Abfrage (Fiurstiick): Langggg:: rSet‘rSI :;
Gemarkung Freising (8321), 2388/0 Tel: 08161 600 34400
Fax: 08161 600 94400
gutachterausschuss@bkreis-fs.de

Zone 00006230 Bodenrichtwert: 400 €/m?

Entwicklungszustand: B (Baureifes Land)
Varfahrensradnﬁichér .Zz;.zictand {BaﬁGB): -

Beltrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Ant der Nutzung: G Ergénzung zur Art der Nutzung: -

Bauweise: - . Geschosszahl:- - Wertrelevante Geschossflachenzah: -
Grundfidchenzahi: - Baumassenzahl: - Tiefe: - Breite: -
Flache: - : Ackerzahl: - Gronlandzahl: -

Zonen-Bezeichnung; Gewerbeflichen Lerchenfeld Std

1 Bemefkung:

Auszug erstelit am 24.02.2026 um 09:28 Seite 2/2



KLIMAANPASSUNGSKONZEPT FREISING 2050
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