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Abklrzungsverzeichnis

App. Appartement LBK Lokalbaukommission

AG Amtsgericht LRA Landratsamt

BayBO Bayerische Bauordnung li. RH lichte Raumhoéhe

BauGB Baugesetzbuch LZS Liegenschaftszinssatz
BauNVO Baunutzungsverordnung MW Mauerwerk

BelWertV Beleihungswertverordnung MEA Miteigentumsanteil
BewertR Bewertungsrichtlinien MFH Mehrfamilienhaus

BewG Bewertungsgesetz MF-G Richtlinie Mietflachen Gewerbe
B-Plan Bebauungsplan MF-H Richtlinie Mietflachen Handel
BGF Bruttogrundflache n. Ang. | nach Angabe

BRI Bruttorauminhalt NF Nutzflache

BRW Bodenrichtwert NHK Normalherstellungskosten
Il. BV Zweite Berechnungsverord. oG Obergeschoss

DFF Dachflachenfenster oT Ortstermin

DH(H) Doppelhaus(hélfte) 0.M. ohne Mal3stab

DG Dachgeschoss REH Reihenendhaus

DN Dachneigung RH Reihenhaus

DS Dachspitz; Spitzboden RMH Reihenmittelhaus

DT Dachterrasse RND wirtsch. Restnutzungsdauer
ebf erschlieBungsbeitragsfrei RoE Rohertrag

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig SoNu | Sondernutzung

EFH Einfamilienhaus SW-RL | Sachwert-Richtlinie

EG Erdgeschoss TE Teileinheit

EnEV Energieeinsparverordnung TG Tiefgarage

EW-RL Ertragswert-Richtlinie VWS Vollwarmeschutz

FNP Flachennutzungsplan WE Wohneinheit

GAA Gutachterausschuss WEG Wohnungseigentiimergem.
(W)GF (wertrelevante) Geschossflache | WertR | Wertermittlungsrichtlinien
(W)GFz (wertrel.) Geschossflachenzahl WF Wohnflache

GR Grundflache Whg. Wohnung

GRZz Grundflachenzahl WoFIV | Wohnflachenverordnung
GIKA Gipskarton WST Wertermittlungsstichtag
GND wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 2-FH Zweifamilienhaus

HV Hausverwaltung 3-FH Dreifamilienhaus
ImmoWertV | Immobilienwertermittlungsverord. | ***** Eigennamen (in separater Liste)
k.A. keine Angabe

KG Kellergeschoss
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Minchen
Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen
Az.: 1510 K 39/24

1.2 Auftrag

Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswerts i.S.d. § 194 BauGB
im Zwangsversteigerungsverfahren

Beweisbeschluss vom: 18.04.2024
Zustellung der Unterlagen am: 25.04.2024

Der Verkehrswert wird in 8 194 BauGB wie folgt definiert:

LspDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiucks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
wére.“

1.3  Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung am: 10.07.2024

1.4  Objekt

Wohnbaugrundstiick FINr. 3241/6 der Gemarkung Grobenzell, Olchinger
Str. 102 in 82194 Grobenzell

1.5 Eigentimer

*kkkk
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1.6  Unterlagen

e Ortsplan

e Auszug aus dem Kataster

e Grundbuchauszug v. 12.03.2024

e Bauantrag v. 28.09.2021

e Eingabeplane v. 28.12.2021

e Baugenehmigung v. 05.04.2022

e Antrag zur Angabe der Erschlie3ung v. 04.10.2021

e Gutachterausschuss Furstenfeldbruck: Geschéftsstellenbericht 2022,
Bodenrichtwerte 2024

e Flachennutzungsplan und Bebauungspléne der Gemeinde

e Skizzen der Ortsbegehung

e einschlagige Fachliteratur (wird an den entsprechenden Stellen zitiert)

1.7  Ermittlungen

e Amtsgericht Furstenfeldbruck

e Gutachterausschuss Furstenfeldbruck
e Bauamt Grobenzell

e Bayerische Vermessungsverwaltung

1.8 Besichtigung
Am 10.07.2024, ca. 10 — 10.20 Uhr

Teilnehmer:
Herr Uwe Koch Gutachter

Von den Parteien ist niemand erschienen.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
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2 Technische Daten

2.1 Grundstick

Grundsttck FI.Nr. 3241/6
Grof3e It. Grundbuch 1.149 mz
Gemarkung Grobenzell
Flachennutzungsplan Mischgebiet (MI)
Bebauungsplan Nr. 8A v. 16.05.19831
e Grundflachenzahl (GRZ) 0,3
e Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

2.2 Baugenehmigung

e Geschosse

Behorde LRA Firstenfeldbruck
e Aktenzeichen 22 A8 6024 eh
e BV-Nr. 2021 - 0887
e Datum 05.04.2022
Gebaudeart Mehrfamilien-Wohnhaus
¢ Gebaudeklasse gem. BayBO 4
e Anzahl Wohneinheiten 10 St

KG, EG, 1.-3.0G, DG

e Dach Satteldach, DN 30°
Tiefgarage Mittelgarage mit 18 KFZ-Stpl.
oberirdische KFZ-Stpl. 2 St.
Fahrrad-Stpl. 36 St.

Geplante Flachen / Kennzahlen2
e GR/GRz

e GF/GFZz3

o Wohnflache

o Nutzflache

¢ Bruttogrundflache (BGF)

e Bruttorauminhalt (BRI)

ca. 284 m2/0,25
ca. 956 m2/0,83
ca. 840 m2
ca. 581 mz2
ca. 1.797 m2
ca. 6.281 m3

e WGF/WGFZ4 (s. Anl. 1)

ca. 1.004 m2/0,87

1 Mit textlichen Erganzungen ,F*, L% ,K“und O (s. Verdffentlichungen im Internet)

2 Angaben aus Bauantrag und Baubeschreibung des Architekten (ohne Gewahr)

3 Nutzung eines Bonus fiir Energieeinsparung gem. Anderung ,0* v. 09.11.2011 zum Bebauungsplan

4 Eigene Berechnung anhand der genehmigten Eingabeplanung

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a
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3 Grundbuch
Amtsgericht Firstenfeldbruck
Gemarkung Grobenzell
Band 239, Blatt 7891
Auszug v. 12.03.2024
Bestandsverzeichnis: | Wirtschaftsart und Lage:
Gemarkung Grobenzell, FINr. 3241/6
Olchinger Str. 102, Gebaude- u. Freiflache
zu 1.149 m?
Erste Abteilung Eigentimer:
*kkkkk
Zweite Abteilung Rechte und Lasten:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingetragen
am 08.03.2024
Dritte Abteilung Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Vorhandene Eintragungen haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert des Grundstiicks
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
Uwe Koch 81825 Miinchen gutachter-koch@t-online.de
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4

4.1

4.2
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Lagebeschreibung

Landkreis Furstenfeldbruck
Lage im Westen des Bezirks Oberbayern, ca. 223.000 Einwohner

Gliederung des Landkreises in 4 geologische Bereiche: im Osten und
Sudosten flaches Land mit kargen Ackern auf der Miinchner Schotter-
ebene, im Stden Jungmoranenlandschaft mit Mischwaldern und Wiesen,
nordlich davon higeliges Altmoranenland mit fruchtbaren Feldern und
Moorgebieten, im Norden leicht gewelltes Hiigelland mit Nadelwaldern,
Fluss Amper vom Siden nach Nordosten

Der Landkreis grenzt auf seiner Ostseite an die Landeshauptstadt Mun-
chen

Wirtschaftlich und nach Bevolkerungsdichte gliedert sich der Landkreis in
zwei Bereiche: dicht besiedelter Osten mit mittelstdndischer Industrie
und diinn besiedelter Westen mit landwirtschaftlichen Betrieben

Lt. Zukunftsatlas 2016 gehort der Landkreis zu den Orten mit hohen Zu-
kunftschancen

Der Landkreis ist durch zahlreiche Uberregionale Stral3en erschlossen
und an den Fernverkehr angeschlossen (Autobahnen A 8, 96 und 99;
Bundesstral3en B 2 und 471)

Bahnstrecke Minchen — Augsburg, Minchen — Buchloe und Pasing —
Herrsching, teilweise mit S-Bahn-Verkehr nach Minchen

Zahlreiche von den MVV betriebene Autobus-, Expressbus- und Nacht-
buslinien, teils mit Anschluss an-S-Bahnlinien und nach Minchen

Gemeinde Grobenzell

Lage im Osten des Landkreises, direkt an der Stadtgrenze zu Miinchen,
ca. 16 km nordwestlich des Miinchner Stadtzentrums

Einwohnermalig groldte Gemeinde des Landkreises mit ca. 20.000 Ein-
wohnern
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,Grine Umlandgemeinde“ mit vielen Einfamilienhausern, drei Grund-
schulen, einem Gymnasium, einer Waldorfschule und zahlreichen Kin-
derbetreuungseinrichtungen

Gewerbegebiet im 6stlichen Gemeindeteil mit Einzelhandel und produ-
zierendem Gewerbe, weitere Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistun-
gen im Ortszentrum

S-Bahnanschluss nach Miinchen mit eigenem Bahnhof

4.3 Grundstiuckslage

In einem Mischgebiet, direkt an der Hauptverkehrs- und Ortsdurch-
gangsstral3e Olchinger StralRe (StaatsstralR3e 2345), nérdlich und dstlich
ein groRes Gewerbegebiet.

Einkaufsmoglichkeiten im nahe gelegenen Gewerbegebiet, Kindergarten
und Grundschule ca. 500 m entfernt, Gymnasium mit Sportanlagen und
Rudolf-Steiner Waldorfschule ca. 1,5 km entfernt, Mittel- und Realschule
im benachbarten Puchheim

Das Grundstiick liegt auf der Nordostseite der Olchinger Stral3e.

4.4  Verkehrslage
441 Individualverkehr

Lage direkt an der OrtsverbindungsstralRe Olchinger Straf3e (Staatsstra-
e 2345),

Bis zur Autobahnauffahrt Lochhausen der Autobahn A 99 (Autobahnring
Mtinchen) ca. 3,9 km

Bis zur Ortsmitte von Grobenzell (Rathaus) ca. 950 m Luftlinie

4.4.2 Offentliche Verkehrsmittel

Regional-Buslinien 830 und 832, Haltestelle in unmittelbarer N&he, mit
Anschluss an den S-Bahnhof Puchheim-Nord (S 4)

S-Bahnhof Grébenzell (S 3), ca. 990 m entfernt

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
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4.5 Wohnlage

Durchschnittliche, durch Verkehrslarm beeintrachtigte Wohnlage (s. 4.7)

4.6 Nachbarbebauung

Sudostlich und nordéstlich Reihenhauser, nordwestlich ein Garagenhof,
stidwestlich die Olchinger Strafl3e und dahinter gemischt genutzte Wohn-
und Geschéaftshauser

4.7 Immissionen

Erhebliche Belastung des Grundstiicks durch Verkehrslarm der sudlich
entlang fuhrenden stark befahrenen Hauptverkehrs- und Ortsdurch-
gangsstraf3e Olchinger StralRe (Staatsstraf’e 2345). Wohn- und Schlaf-
raume zur Stral3e waren It. Bebauungsplan nicht gestattet, jedoch wurde
bei der vorliegenden Baugenehmigung wegen des geplanten Einbaus
von Schallschutzfenstern zur Stral3e hierfiir eine Befreiung erteilt.

Groldes Gewerbegebiet ,Grobenzell Ost” in unmittelbarer Nahe mit zahl-
reichen Dienstleistungsunternehmen, insbesondere im Bereich der Kfz-
Technik (Autowerkstatten, Ersatzteilhandel, Karosseriebau, Lackiererei,
Motorradservice, Reifencenter u.a.), im Bereich des Handwerks (Hei-
zungsbauer, Elektro- und Sanitartechnik, Solaranalgen u.a.), im Bereich
von Lebensmittelproduktion und —verkauf (Fleischerei, Biomarkt, Aldi,
Edeka u.a.) und im Bereich sonstiger Dienstleistungen (Tuv Sud, Schon-
heitssalon u.a.) sowie mehrere Einzelhandelsgeschafte (Schuhe, Com-
puter u.a.).

Ca. 260 m nordostlich des Grundstiicks verlauft die Eisenbahnlinie Min-
chen — Augsburg mit S-Bahnverkehr nach Minchen.

In der Zeit der Ortsbesichtigung (s. 1.8) war der Verkehrslarm der Stral3e
deutlich wahrnehmbar, die relative Néhe des Gewerbegebiets und der
Eisenbahnlinie wurden jedoch nicht als stérend empfunden. Es handelt
sich hierbei jedoch nur um eine subjektive Momentaufnahme, was nicht
ausschlie3t, dass Stérungen zu anderen Zeiten und unter anderen Be-
dingungen (z.B. Windrichtung) auftreten kénnen.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
Uwe Koch 81825 Miinchen gutachter-koch@t-online.de
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5 Grundstiucksbeschreibung

5.1 ErschlieBung

Das Grundstiick ist n. Ang. des Bauamts nach derzeitigem Kenntnis-
stand voll erschlossen, die Bewertung erfolgt fur den erschlieBungsbei-
tragsfreien Zustand (ebf).

Olchinger Stral3e als stark befahrene Hauptverkehrsstral3e, zweispurig,
asphaltiert und beleuchtet, beidseitig Radwege und befestigte Gehwege,
stellenweise Parkmaoglichkeiten in Parkbuchten am StraRenrand, Stra-
Benbreite ca. 15 m

5.2  Zuschnitt und Beschaffenheit

Rechteckiges Grundstick, StraBenfront an der Olchinger StrafRe ca.
25 m, Grundstuckstiefe ca. 46 m

Grundstick von West nach Ost und von Nord nach Sud leicht anstei-
gend

Das Grundsttick ist unbebaut und weitgehend abgeraumt. Es besteht im
Wesentlichen aus einer 2-3 m tiefen, mit Unkraut zugewachsenen Gru-
be. Im sudlichen Bereich ist noch der mit Betonsteinen befestigte Vor-
platz zur Stral3e und anschlieRend noch in geringem Umfang Wandreste
der ehemaligen Bebauung im Boden vorhanden, soweit dies von auf3en
erkennbar war.

Mehrere Laub- und Nadelbdume befinden sich im stdlichen Bereich des
Grundstucks nahe der StralRe, an der nordwestlichen Grundstiicksgren-
ze und im noérdlichen Grundstiicksbereich. Soweit erkennbar befinden
sich diese weitgehend aul3erhalb des im Bebauungsplan eingetragenen
Bauraums.

Beim Ortstermin wurden keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen
wahrgenommen, es wird vom altlastenfreien Zustand des Grundstiicks
ausgegangen.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
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5.3 Bebaubarkeit

Das Grundstick liegt It. Flachennutzungsplan in einem ,Mischgebiet
(MD*(s. Anl. 4). Gem. 8§ 4 BauNVO dienen ,Mischgebiete“ dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Weiterhin ist es Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 8A von 1983 mit Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung (s. Anl. 5):

Auf dem gegenstandlichen Grundstick ist insbesondere ein Bauraum mit
4 — 8 m Abstand zu den Grundstticksgrenzen, eine GRZ von 0,3 und ei-
ne GFZ von 0,8 bei einer offenen Bauweise ausgewiesen.

Auf weitere Festsetzungen des (im Internet einsehbaren) Bebauungs-
plans und ggf. durch Satzungen der Gemeinde (Baumschutz-, Stellplatz-
Satzung etc.) wird hier ausdriicklich verwiesen.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
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6 Angaben zur Bewirtschaftung

6.1 Nutzer

Das Grundstiick liegt brach und es war offensichtlich vorgesehen, es
alsbald zu bebauen. Hierfur liegt bereits eine Baugenehmigung vor und
der vormals vorhandene Gebaudebestand ist weitgehend abgetragen.

Mietverhaltnisse sind nicht bekannt.

6.2 Bewirtschaftungskosten

Hierzu wurden keine Angaben gemacht.

6.3 Grundsteuer

Hierzu wurden keine Angaben gemacht.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
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7 Wertberechnung

7.1 Marktlage

Lt. aktuellem Geschéftsstellenbericht 2022 des Gutachterausschusses
Furstenfeldbruck ,verzeichnet der Teilmarkt des Wohnungs- und Teilei-
gentums (ETW) zum Vorjahr 2021 den grof3ten Rickgang an Kaufver-
tragen mit minus 30 %, gefolgt vom Teilmarkt der unbebauten Grundstu-
cke (UB) mit minus 25 % und dem Teilmarkt der bebauten Grundstiicke
(BB) mit einem Rlickgang von minus 19 %. (...) Seit fast einem Jahr-
zehnt steigender Umsatze, wird im Berichtsjahr 2022 erstmalig ein
Ruckgang des Transaktionsvolumens verzeichnet. Die Transaktionszah-
len spiegeln eine, seit Mitte des Jahres 2022 zunehmend sinkende
Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt wider. Griinde hierfir sind haupt-
séchlich hohe Finanzierungskosten und eine hohe Inflation. (...) Betrach-
tet man jedoch die Wohnflachenpreisentwicklung im zweiten Halbjahr
2022, kdnnen erste Preisrickgange zum ersten Halbjahr 2022, beobach-
tet werden. In einer ersten vorlaufigen Auswertung einer Stichprobe der
Kauffalle fur das erste Halbjahr 2023 fur die o0.g. Teilmarkte, setzt sich
teilweise eine rucklaufige Wohnflachenpreisentwicklung fort.“®

7.2 Bewertungsverfahren

Nach der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
stiucken das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung un-
ter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu
wahlen; die Wabhl ist zu begrinden.

e Das Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV) kommt vor
allem bei unbebauten Grundstiicken, bei Bebauung mit weitgehend
typisierten Gebauden und Eigentumswohnungen in Betracht.

e Das Ertragswertverfahren (88 27 — 30 ImmoWertV) wird vorzugs-
weise angewendet, wenn der aus dem Grundstick nachhaltig erziel-

S GAA FFB, Geschaéftsstellenbericht 2022, S. 20

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel.: 089 439 16 43
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bare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist. Dies betrifft also Rendi-
teobjekte, wie z.B. gewerblich und gemischt genutzte Grundstiicke
sowie Mietshauser und Mietwohnungen.

e Das Sachwertverfahren (88 35 — 39 ImmoWertV) ist in der Regel
bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen es auf einen Ertrag im
vorstehenden Sinne nicht in erster Linie ankommt, wie z.B. bei selbst
genutzten Ein- und Zweifamilienhausern.

Gem. 8 3 (4) ImmoWertV handelt es sich bei dem gegenstandlichen un-
bebauten Grundstiick um ,baureifes Land”. Dabei ist der Bodenwert vor-
rangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Gem. § 40 (1) u. (2)
ImmoWertV kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

7.3  Vergleichswert

7.3.1 Bodenwert

Bodenrichtwert des GAA Furstenfeldbruck zum 01.01.2024 fir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Grundstiicke als baureifes Land und unbebaute
Wohnbauflache in diesem Richtwertgebiet (,Zone 710003 bei einer
WGFZ von 0,4: 1.300 €/m?

Dabei umfasst diese Richtwertzone grofie Teile des Ortsbereichs von
Grobenzell, d.h. gleichermal3en ruhig gelegene Gebiete und Bereiche,
die durch ihre Nahe zu stark befahrenen Hauptverkehrsstral3en oder
Bahnlinien durch Verkehrslarm mehr oder weniger stark beeintrachtigt
sind. Lagebedingte Merkmale, die noch nicht im Bodenrichtwert berlck-
sichtigt wurden, fuhren dort zu Abweichungen und sind durch Zu- und
Abschlage sachverstandig zu berticksichtigen.6

Erfahrungsgemald werden Grundstticke, die durch Verkehrslarm beein-
trachtigt werden, je nach Umfang der Beeintrachtigung mit Abschlagen
bis zu 50 % belegt. Bei Lage des Grundstticks wie hier in erster Reihe an
der stark befahrenen Ortsdurchgangsstral3e wird ein Abschlag von 15 —
20 % sachverstandig als angemessen betrachtet; Ansatz Mittelwert pau-
schal: 17,5 %

6 GAA FFB, Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten, S. 3
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1.300 €/m? x 0,825 = rd. 1.070 €/m?

Der Wertermittlungsstichtag liegt ca. 6 Monate spater in einer Phase re-
lativ starken und stetigen Preisverfalls auf dem Immobilienmarkt (s. 8.1).
Genaue Angaben Uber dessen Hohe sind hierzu offiziell noch nicht ver-
fugbar, daher wird ein Wertabschlag hierfir wiederum sachverstandig
geschatzt; Ansatz pauschal: rd. 5%
1.070 €/m? x 0,95 = rd. 1.020 €/m?

Die Anpassung an die vorhandene WGFZ wird mit Hilfe der vom GAA
veroffentlichten Faktoren vorgenommen:?

WGFZ 0,40 > Faktor 1,00
WGFZ 0,87 > Faktor 1,14
1.020 €/m?/1,00 x 1,14 = rd. 1.160 €/m?

Fur das Richtwertgrundstiick wurde keine Grundstiicksgrof3e angege-
ben, daher ist hier offensichtlich keine Anpassung notwendig.

Bodenwert des Wohnbaugrundstticks:
1.160 €/m?*x 1.149 m2 = rd. 1.332.840 €

7.3.2 Objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere und allgemeine objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gem. 8§ 8 ImmoWertV, denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss
beimisst, sind hier offensichtlich nicht zu beachten. Die im Boden vor-
handenen Wandreste der urspringlichen Bebauung erscheinen, soweit
erkennbar, geringfugig und daher nicht wertrelevant.

7.4 Verkehrswert

Der Vergleichswert wurde aus marktnahen Daten ermittelt, weitere An-
passungen sind hier nicht mehr notwendig.

Verkehrswert Wohnbaugrundstiick FINr. 3241/6, Gmkg. Grobenzell,
Olchinger Str. 102, 82194 Grobenzell: 1.332.840 €
gerundet:8 1.300.000 €

7 GAA FFB, Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten, S. 7
8 Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Aufl. 2017, S. 496 f.
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8 Zusammenfassung

Das zu bewertende Wohnbaugrundstick Olchinger Str. 102 liegt in
durchschnittlicher Wohnlage im Ort Grobenzell. Die Gemeinde liegt im
Landkreis Furstenfeldbruck und grenzt direkt an die Landeshauptstadt
Munchen an. Das Grundstiick ist durch Verkehrslarm der am Grundsttick
entlang fuhrenden Hauptverkehrs- und OrtsdurchgangsstraRe Olchinger
Stral3e (StaatsstraRe 2345) belastet.

Es hat eine Flache It. Grundbuch von 1.149 m2 und ist weitgehend unbe-
baut. Es befindet sich im Bereich eines rechtsgultigen Bebauungsplans
und es liegt eine Baugenehmigung aus dem Jahr 2022 fir ein 4-gesch.
Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Tiefgarage vor.

Unter Berticksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird das Wohnbau-
grundstiick FINr. 3241/6 der Gemarkung Grébenzell, Olchinger Str. 102
in 82194 Grobenzell, (in miet- und lastenfreien Zustand) am Wertermitt-
lungsstichtag 10.07.2024 bewertet zu:

1.300.000 €

(i.W. eine Million und dreihunderttausend Euro)

Minchen, den 11.07.2024

Uwe Koch
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Anl. 1. Berechnungen

-19 —

Grundlage der Berechnungen ist die genehmigte Baueingabe. Soweit keine MalRe an-

gegeben sind, sind die Berechnungen Uberschlagig.

Grundstick FI.Nr. 3241/6

Wertrelvante Geschossflache (WGF)
EG - 3.0G (12,00*16,00+4,10*2,80*2)*4

DG 12,00*16,00-((16,00%2-2,46*2)*(0,90+1,73/2))
Summe

WGFZ 1.004,04 ./. 1.149,00
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a

Uwe Koch 81825 Miinchen

1.149

859,84

1.004,04

m2

m?2

144,20

m2
m?2

1.149 m?

1.004 m2

0,87
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Anl. 2: Ortsplane (0.M))
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Anl. 3: Auszug aus dem Kataster und Luftbild (0.M.)
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Anl. 4: Flachennutzungsplan

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Reine Wohngebiete

Allgemeines Wohngebiete

Mischgebiete

Urbane Gebiete

Kemgebiete

Gewerbegebiete

Flachen fur die Landwirtschaft

Sonderbauflachen

Flachen fur den Gemeinbedarf

Grunflachen

Naturdenkmal

Bajuwarenstr. 32a
81825 Miinchen
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Anl. 5: Bebauungsplan Nr. 8A v. 1983 (0.M.)
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Anl. 6: Genehmigte Baueingabe / Grundrisse

-24 —

Lagezln 11000

-
v
g
g
3 ¥ «
An ; b
N N
- -
..... S
“ot
el
T 1 ]
TR (o N
! :
doogpdd
- ’“n
v = i
ifal e
e} L
£ iy

‘= e

‘ Otergeshos: 3 1107

<»

tergeschons 1.3100

[ ——

A gt

Orerpeschoss 1, 1200

na D

000K FFE= SEISOMI NN |
EINGABEPLAN

& pwname

: ¢
H I 45 ot
! 1:’ ; s Talgit
£ 1L 0aS g

R LR

iy St P 3168 Pl B 153

[T Ay

Sivuins wn
pocre b
nrervew
e sTaze o o
A 8 A e EANT ) S

P R

i

)
1
1
Yy |
- | 4
D.i it i g
o | T Jt 2
o | ? : AR $
=B 4 s ]
‘ 3
31
£
3
| &
H -
s
X =
e s = :
w w vaey "
—/ I=a 4
: s
w
" 3 '
i g
.sf
: H
4o

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Bajuwarenstr. 32a
81825 Miinchen

Tel.: 089 439 16 43
gutachter-koch@t-online.de



Olchinger Str. 102 in Grébenzell, Wohnbaugrundstiick -25—
Az.: 1510 K 39/24, AG Minchen
Anl. 7: Genehmigte Baueingabe / Schnitte und Ansichten (0.M)
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Anl. 7: Fotos
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