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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Makrolage und Infrastruktur

Landkreis Ebersberg: Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Gemeinde Poing im Land-
kreis "Ebersberg", der 6stlich der LHST Miinchen liegt. Der Land-
kreis Ebersberg (rund 144.000 Einwohner) ist relativ landlich ge-
prégt mit vielen Wéldern, Wiesen und kleinen Orten — aber auch
einigen wirtschaftlich starken Gemeinden (u.a. Poing, Vaterstetten).

Gemeinde Poing: Poing (derzeit 17.300 Einwohner) liegt im nordwestlichen Randbe-
reich des Landkreises. Die Entfernung vom Bewertungsobjekt bis
zur Stadtgrenze Miinchens betrdgt 8 km. Poing besteht aus den Ge-
meindeteilen Poing (Ort), Grub und Angelbrechting. Poing hat sich
in den letzten Jahren zu einem wichtigen wirtschaftlichen Standort
mit ca. 1.300 Gewerbetrieben und Arbeitsgebern entwickelt (u.a.

Stahlgruber, Canon Production Printing, Avnet EM, BayWa).

Siedlungsschwerpunkt: Poing ist ein Siedlungsschwerpunkt im Ostlichen Ausstrahlungsbe-
reich der LHST Miinchen. Die bereits seit einigen Jahren kontinu-
ierlich steigende Einwohnerzahl soll langfristig auf 19.000 steigen.
Ein wesentlicher Baustein ist die sogenannte Siedlung ,,Am Berg-

feld, wo sich auch das Bewertungsobjekt befindet.

,»~Am Bergfeld*: Etwa in der Ortsmitte von Poing, nordlich der Gruber Stral3e, ist seit
den 90-er Jahren eine komplett neue Siedlung mit Gartenstadt-Cha-
rakter gebaut worden. Es handelt sich um die Siedlung ,,Am Berg-
feld”, die mit Griinanlagen durchzogen ist (sieche folgende Skizze).

Die Siedlung wird derzeit noch nach Norden ergénzt.
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Einkaufsmoglichkeiten:

Kindergirten, Schulen:

Gymnasium:

Freizeitwert:

Fazit Infrastruktur:

3.2 Mikrolage

StraBBenlage:

Mitterfeldring:

Umgebungsbebauung:

Einwohnerdichte:

Vielfiltige Einkaufsmoglichkeiten sowie Dienstleistungsangebote
und Gastronomiemoglichkeiten befinden sich in dem neuen Ortsze-
ntrum von Poing, direkt an der S-Bahn-Station, das erst vor weni-
gen Jahren er6ffnet wurde. Hier befindet sich auch ein Biirgerhaus.

Kindergérten, eine Grund- und Mittelschule und eine Realschule

liegen im Gehbereich in der gegenstdndlichen Siedlung.

Derzeit wird ein neues Gymnasium im nérdlichen Teil der gegen-
stdndlichen Siedlung gebaut. Die voraussichtliche Fertigstellung
wird im Jahr 2027/2028 sein. Fiir die Zwischenzeit ist eine Fahrt

nach Markt Schwaben oder Vaterstetten erforderlich.

Das Sportzentrum von Poing liegt im Gehbereich (siehe Skizze
oben). In ca. 2 km Entfernung befindet sich der ,,Wildpark Poing*,
der grofite Wildpark in Oberbayern mit Wolfen, Hirschen, Baren
und anderen Tierarten. Es gibt u.a. Greifvogel-Shows.

Die reizvolle umliegende Landschaft bietet vielfiltige Freizeit- und
Erholungsmdéglichkeiten (u.a. Bergfeldsee, Bergfeldlandschaftspark
und der Ebersberger Forst).

Die Infrastruktur ist als gut einzustufen.

Das gegenstandliche Wohngebdude liegt an der Ostseite der Straf3e
LMitterfeldring®, die alleenartig angelegt ist (siche Foto Anlage 11).
Der Zugang zu den Gebéduden erfolgt tiber Hauseingénge, die in

Richtung begriinter Innenhof orientiert sind.

Der Mitterfeldring ist eine kaum frequentierte Anliegerstral3e, die
von der Kirchheimer Allee im Siiden bis zu Gebriider-Asam-Strafle

im Norden verliuft.

Die gegenstindliche ETW-Anlage ist Bestandteil der 0.a. Wohn-
siedlung ,,Am Bergfeld“. Diese in den letzten 30 Jahren neu errich-
tete Siedlung besteht im siidlichen Teil aus Mehrfamilienhdusern
mit meist 4 Stockwerken und im nérdlichen Teil der Siedlung aus
Einfamilienhdusern (meist Reihenhduser).

Fiir die Bewertung ist von einer relativ hohen Einwohnerdichte im

ndheren Umfeld auszugehen.
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3.3 Verkehrsanbindung

3.4

Offentliche Verkehrsmittel: Die S-Bahn Halterstelle ,,Poing* liegt im Gehbereich (etwa 640 m

Fazit OPNV:

Individualverkehr:

Parkraumsituation:

entfernt). Die Fahrt mit der S 2 zum Stadtzentrum Miinchens (Mari-
enplatz) dauert etwa 25 Minuten. Eine Bushaltestelle liegt 610 m

entfernt.

Die Anbindung an den OPNV ist — fiir einen Miinchner Vorort — als

gut zu werten.

Die Auffahrt zur Autobahn A 94 liegt etwa 4,5 km entfernt. Von
dort ist der Autobahnring A 99 schnell erreichbar, der weitere An-
schlussmoglichkeiten nach Norden und Siiden bietet. Die Fahrt in
das Stadtzentrum Miinchens dauert etwa 35 — 40 Minuten.

Aufgrund der hohen Einwohnerdichte im direkten Umfeld ist davon
auszugehen, dass die Situation im 6ffentlichen Parkraum als

schwierig einzustufen ist.

Zusammenfassung und Einstufung der Wohnlage

Zusammenfassung:

Lageniveau:

Die Eigentumswohnung befindet sich in der Gemeinde Poing im
Ostlichen Ausstrahlungsbereich der LHST Miinchen.

Durch die Ndhe zum Ortszentrum mit S-Bahn-Station ist von einer
guten Infrastruktur auszugehen. Die Wohngegend ist vor allem fiir
Familien mit Kindern geeignet. Schulen, Kindergérten und Freizeit-
einrichtungen liegen im Gehbereich. Positiv ist auch die ruhige

Wohnlage an einer Anliegerstrafle zu wiirdigen.

Etwas wertmindernd ist die hohe Einwohnerdichte im ndheren Um-

feld zu werten.

Die Wohnlage in Poing ist aus Sicht des Unterzeichners — insge-
samt betrachtet — als gut einzustufen.
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Baubeschreibung (u.a. Datenbasis)

Vorbemerkungen:

Beschreibungsumfang:

Datenbasis:

Wie bereits in Punkt 1.1 ausgefiihrt wurde, konnte die gegensténdli-
che Eigentumswohnung nicht von innen besichtigt werden. Das
Mehrfamilienhaus, in der sich das Bewertungsobjekt befindet und

die Tiefgarage konnten dagegen besichtigt werden.

Die folgende Baubeschreibung beschrankt sich auf die wesentlichen
Kriterien. Bei Beschreibung der Konstruktion und Bauteile werden
nur solche dominierenden Merkmale erfasst, die durch zerstérungs-
freie Sichtpriifung erkennbar sind und wertbildende Eigenschaften

haben. Eingehende Untersuchungen d. Bausubstanz erfolgten nicht.

Die Baubeschreibung basiert auf den Aufteilungspléanen, der Baube-
schreibung, den miindlichen und schriftlichen Ausfithrungen des
Antragstellers und des Antraggegners und den Feststellungen des

Unterzeichners und seiner Mitarbeiterin bei der Besichtigung.

4.2 Beschreibung der Eigentumswohnanlage und des Mehrfamilienhauses

4.2.1 Struktur der Eigentumswohnanlage und Zahl der Einheiten

Struktur der ETW-Anlage:

Zahl der Einheiten:

Lage ETW Nr. 23:

Die Eigentumswohnanlagen besteht aus fiinf aneinandergebauten
Mehrfamilienhdusern mit vier Wohngeschossen und einer unter

dem Innenhof befindlichen Tiefgarage.

Laut aktuellem Wirtschaftsplan befinden sich in der gegensténdli-
chen Eigentumswohnanlage 50 Eigentumswohnungen und 60 Tief-
garagenstellplitze, davon 4 fiir Motorrédder.

Hinzu kommen 15 oberirdische Stellplitze an der Stral3e ,,Mitter-
feldring*, die per Sondernutzungsrecht einzelnen Eigentumswoh-
nungen zugeordnet worden sind (auch der ETW Nr. 23).

Die gegenstindliche Eigentumswohnung Nr. 23 befindet sich im
Erdgeschoss des mittleren Gebaudes (Mitterfeldring 6), das wie
folgt beschrieben wird.
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4.2.2 Roh- und Ausbau Mehrfamilienhaus

Gebéudeart: Beidseitig angebautes Mehrfamilienhaus.

Baujahr: 1995.

Geschosse: Erdgeschoss; drei Obergeschosse, voll unterkellert.

Fundament: Streifenfundament aus Stahlbeton.

Winde: AuBenwinde Ziegel (30 cm) und Beton im KG, Innenwénde Ziegel
oder Gipskarton; Wohnungstrennwénde Schallschutzmauerwerk.

Fassade: Verputzt und gestrichen mit 6,0 cm Warmeddmmung.

Decken: Stahlbeton, Estrich mit Trittschall- und Warmedimmung.

Dach: Satteldach mit Warmeddmmung zwischen den Sparren; Pfannenein-
deckung; Satteldachgauben.

Hauseingang: Uberdachter Hauseingangsbereich als Stahl-/Glaskonstruktion mit
integriertem Klingeltableau.

Briefkésten: Briefkastenanlage als Stinderkonstruktion vor dem Gebéude.

Treppenhaus: Mittiges Treppenhaus mit groformatigen Fenstern; halbgewendelte

Treppe aus Stahlbeton mit Natursteinfliesen; Metallgeldnder mit
Holzhandlauf; kein Aufzug.

Gemeinschaftseinrichtung.: Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum sowie Wasch- und Trocken-

raum im KG.

4.2.3 Heizungsanlage und Energicausweis

Heizungsanlage: Die Eigentumswohnanlage wird mit Fernwarme versorgt, die iiber-

wiegend aus klimafreundlicher Geothermie stammt.

Energiecausweis: Im Februar 2018 ist ein verbrauchsorientierter Energicausweis er-
stellt worden. Demnach liegt der Endenergieverbrauchskennwert

fiir Heizung und Warmwasser bei 80 kWh pro m? Flache und Jahr.

Energieverbrauch: Die Energieausweise haben eine Skala von A + bis H (=9 Stufen
beginnend mit A+). Das Gebéaude ist somit in die 4. Energieetfi-

zienzklasse C eingestuft worden.

Energieeffizienz: Der Energieverbrauch liegt etwas niedriger als bei vergleichbaren

Gebéduden aus dieser Baujahrklasse.
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4.2.4 Baulicher Zustand Gemeinschaftseigentum und Erhaltungsriicklage

Allgemein:

Erhaltungsriicklage:

Einfluss Bewertung:

Die ETW-Anlage und die Aullenanlagen wirken gepflegt. In den
beiden letzten Eigentiimerversammlungen sind keine Hinweise auf

wesentliche Instandhaltungsmafnahmen festgestellt worden.

Die Erhaltungsriicklage war — laut Jahresabrechnung 2023 — mit
rund 38.000 € dotiert. Die jahrliche Erh6hung der Riicklage liegt
derzeit bei 15.000 €.

Fiir die vorliegende Bewertung ist kein zusétzlicher Werteinfluss zu

berticksichtigen.

4.3 Beschreibung der Eigentumswohnung Nr. 23

Wohnungstyp:

4.3.1 Ausbau und Ausstattung

Vorbemerkungen:

Heizung:

Tliren:

Fenster:

Decken und Winde:

Badezimmer:

Es handelt sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit separater Kiiche,
Badezimmer und Terrasse im EG sowie einem direkt — {iber eine

Spindeltreppe — verbundenen Raum im KG.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird fiir die Bewertung
ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard — fiktiv — unterstellt.

Die folgenden Ausstattungsmerkmale stammen aus der Baube-

schreibung des Bautrigers und den genehmigten Grundrissen.

Fernwirmebefeuerte Zentralheizung; Warmeiibertragung durch Ra-
diatoren bzw. Plattenheizkorper; regulierbare thermostatische Heiz-

korperventile; Verbrauchsmesseinrichtungen.

Wohnungseingangstiir als weill beschichtete Vollspanntiir in Stahl-
zargen; Innentiiren weif} lackierte Holztiiren in Stahlzargen, teil-

weise mit Glasausschnitt.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Rollldden aus Kunststoff,
warme- und schallgeddmmte Rollladenkédsten; Fensterbénke innen

Naturstein, aullen Leichtmetall.
Verputzt/gespachtelt und gestrichen.

Innenliegendes Badezimmer raumhoch gefliest (Fliesen mir Bordii-
ren) mit Einbauwanne, Waschtisch mit Einhebelmischer und Wand-

tiefsplil-WC mit Spiilkasten unter Putz (laut Baubeschreibung).
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Elektrik: Durchschnittliche Elektroausstattung.
Wendeltreppe: Wendeltreppe fiir den direkten Zugang zum Hobbyraum im KG als
Spindeltreppe; Metall-/Holzkonstruktion mit Holztrittstufen und
Metallgelander mit Kunststoffhandlauf.
Terrasse: Terrasse mit Steinplatten befestigt; liberdacht durch dariiber befind-

lichen Balkon (sieche Foto Anlage 11).

4.3.2 Raumstruktur und Flachenmalle

Wohnfldchenberechnung:

Datenbasis:

Terrassenfldche:

Verbundener Raum KG:

Keine Wohnfliche:

Putzabzug:

Wohnfliche:

Die folgende Wohnflache wurde gemill Wohnflichenverordnung

ermittelt.

Die Raumfldchen sind aus dem genehmigten Aufteilungsplan ent-

nommen worden.

Die Fliache der gut nutzbaren Terrasse wird — lokal marktiiblich und
analog zur Anrechnung von Balkonfldche — zur Halfte bei der fol-

genden Wohnfldchenberechnung beriicksichtigt.

Fiir den iiber eine Spindeltreppe mit dem EG direkt verbundenen

Raum im KG ist eine Sonderbetrachtung erforderlich.

Eine Anrechnung als Wohnfldche ist nicht moglich, da sich die
Réume weitgehend unter der natiirlich gewachsenen Geldndeober-
flache befinden und eine angemessene natiirliche Belichtung nicht

gegeben ist (nur tiber Kellerlichtschéchte).

Da sich die Flichenangaben auf Rohbaumale beziehen, ist gemal3
§ 3 Abs. 4 WoF1V ein Putzabzug zu beriicksichtigen, der marktiib-

lich mit 3,0 % angesetzt wird.

Wohnzimmer: ca. 19,61 m?
Schlafzimmer: ca. 13,30 m?
Kiiche: ca. 7,83 m?
Badezimmer: ca. 4,17 m?
Diele: ca. 4,80 m?
Flur: ca. 3.05 m?
Bruttowohnfléche: ca. 52,76 m?
Minus Putzabzug 3,0 %: ca. - 1,58 m?
Plus Terrasse zu %2 ca. 2,00 m?
Wohnflache ETW Nr. 23: ca. 53,18 m?

rd. 53,00 m?
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Hobbyraum im KG:

Separater Kellerraum:

Wohnrauméhnliche Fliche:

Hinweis zur Bewertung:

Flachen Gesamt:

Grundrissbeurteilung:

Fazit Grundriss:

Es ist davon auszugehen, dass der direkt mit dem EG verbundene
Raum im KG wohnrauméhnlich ausgebaut ist (u.a. mit einer ausrei-

chenden lichten Hohe, Bodenautbau, Heizung).

Es gibt auch einen weiteren ,,normalen‘* Kellerraum mit einer Fla-
che von rund 5 m? (siche Grundriss Anlage 7), sodass der vorge-
nannte Raum nicht fiir die Lagerung von Gegenstdnden genutzt
werden muss. Die Flache des direkt verbundenen Kellerraumes

wird als wohnrauméhnliche Fliache bezeichnet.

Raumflache Hobbyraum im KG: ca. 19,77 m?
Minus Putzabzug 3,0 %: ca. - 0,59 m?
Wohnrauméhnliche Fliche im KG: ca. 19,18 m?

rd. 19 m?

Fiir den gut nutzbaren Hobbyraum muss ein Flachenwert angesetzt
werden, der aus dem Quadratmeterpreis fiir die Wohnfliache im EG
abgeleitet wird (siche Ausfiihrungen in Punkt 6.5).

Wohnflache im EG: rd. 53 m?
Wohnrauméhnliche Fldache im KG: rd. 19 m?
Flachen Gesamt: rd. 72 m?

2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche und Bad im EG. Wohnzimmer und
Terrasse sind nach Westen (leicht Nordwest) orientiert. Der zuge-
ordnete Gartenanteil ist sehr klein, sodass der Blick von der Ter-
rasse auf die Hecke fillt. Positiv ist der zuséitzliche Raum im KG zu
werten, der direkt mit dem EG verbunden ist. Dieser Raum liegt al-

lerdings fast komplett unterhalb der natiirlichen Geldndeoberflache.

Die Grundrissldsung ist aus Sicht des Unterzeichners — insgesamt

betrachtet — als durchschnittlich einzustufen.

4.3.3 Baulicher Zustand Sondereigentum

Allgemein:

Pramisse:

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist keine fundierte Aus-
sage iiber den baulichen Zustand im Bereich des Sondereigentums
moglich. Die gegenstdndliche Eigentumswohnung gehort — seit der

Errichtung des Gebaudes — der gleichen Familie (Vater und Sohn).

Der bauliche Unterhaltungszustand im Bereich des Sondereigen-
tums wird fiir die Bewertung — fiktiv — als durchschnittlich einge-
stuft.

Dipl.-Kfm. H. Pesch, 6.b. und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke
Maximilianstrae 35 A, 80539 Miinchen, Tel.: 089 /24 21 84 08

Seite 18




GA-Nr. 38/25 AZ 1510 K 4/25; ETW + 2 TG-STP, Mitterfeldring 6, 85586 Poing

Seite 19

4.3.4 Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Stellplatz Nr. P 23

44

4.5

Oberirdische Stellplatze:

Stellplatz Nr. P 23:

Geometrie:

Im stidwestlichen Grundstiicksbereich der Eigentumswohnanlage
sind 15 oberirdische Stellpldtze geschaffen worden. Die Zufahrts-
flache ist mit Betonpflaster angelegt worden. Die Stellplatzflachen

selbst sind mit wasserdurchlédssigen Rasenbetonsteinen angelegt.

Zur gegenstiandlichen Eigentumswohnung Nr. 23 gehort das allei-

nige Nutzungsrecht an dem oberirdischen Stellplatz Nr. P 23.

Der Stellplatz hat eine etwas geringe Fldche mit einer Breite von ca.

2,30 m und eine Tiefe von ca. 4,50 m (siehe Foto Anlage 12).

Beschreibung der Tiefgarage und der Stellplatze Nr. 95 und 110

Tiefgarage:

Zu-/Ausfahrt:

PKW-Stellplatz Nr. 95:

Motorrad-STP NR. 110:

Es handelt sich um eine konventionelle Tiefgarage in Betonbau-
weise unter dem Innenhof der Eigentumswohnanlage. Die Tiefga-

rage ist sehr gerdumig (siche Foto Anlage 13 exemplarisch).

Der Garagenboden wird in einem leichten Gefélle zur Auenwand
gefiihrt. An den seitlichen AuBBenwénden ist je eine Vertiefung in

Form einer Verdunstungsrinne, die an einer Schopfgrube endet.

Die Zufahrtsrampe mit elektrisch betriebenen Sektionaltor befindet
sich am Mitterfeldring, nordlich an die gegensténdliche Gebaude-

zeile angebaut. Die Zufahrt erfolgt iiber Schliisselschalter.

Der PKW-STP Nr. 95 hat eine tibliche Geometrie (5,0 x 2,5 m) und
befindet sich im Bereich einer Saule, was das Ein- und Aussteigen

erleichtert (siche Grundriss Anlage 9 und Foto Anlage 13).

Der Motorrad-STP Nr. 110 befindet sich im Bereich einer Wandni-
sche und hat eine Flache von 3,2 x 1,5 m (siehe Grundriss Anlage
10 und Foto Anlage 13).

Beschreibung der Auflenanlagen

Einfriedung, Wege:

Griinanlagen Innenhof:

Einfriedung z. Mitterfeldring durch Hecken fiir die Abtrennung der
Gartenfldche, die per Sondernutzung zugeordnet sind; Wege mit
Steinplatten befestigt; Zugang/Zufahrt zur Tiefgarage gepflastert.

Der Innenhof ist groftenteils begriint worden mit Rasen, Bdumen
und Gestaltungsgriin. Die Griinanlagen ergénzen sich mit den Griin-
anlagen der 0stlich angrenzenden ETW-Anlage.
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