Amtsgericht Minchen « Aktenzeichen 1510 K 216/23 Jutta Schmidt-Ferner
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Dipl.-Ing. (FH) Architektin

Von der Industrie- und Handelskammer fiir
Minchen und Oberbayern 6&ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Exposé fiir unbebaute Flurstiicke 1531/9, 1531/84, 1531/76, 1531/77, 1531/139, 1531/138,

Bezugnahme:

Objekte:

Grundbuch:

Lage:

Gemarkung Moosach
in der Hartmannshofer StraBe 5 in 80997 Miinchen

Verkehrswertgutachten vom 19. August 2024, geandert am 17. Marz 2025
Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 01. Juli 2024

Gemarkung Moosach:

Lfd. Nr. 3 Grundstlick Flurstiick 1531/77 32 m?
Lfd. Nr.4  Grundsttick Flurstiick 1531/76 184 m?
Grundstlick Flurstiick 1531/138 84 m?
Lfd. Nr. 5  Grundsttick Flurstiick 1531/9 7.941 m?
Grundstuick Flurstlick 1531/84 749 m?
Grundstlick Flurstiick 1531/139 46 m?

Gemarkung Moosach, Flurstiicke und Flache siehe Objekte
Die Flurstiicke sind durch Grunddienstbarkeiten belastet.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im 10. Minchner Stadtbezirk Moosach, nord-
westlich der Minchner Innenstadt. Der Stadtbezirk wird vom Mittleren Ring,
der Dachauer Strafle und der Bahn- und S-Bahntrasse durchquert. Als Nah-
erholungsgebiete sind das Landschaftsschutzgebiet Kapuzinerholzl und der
Hartmannshofer Wald in der Nahe zu finden.

Die nachstgelegene S- Bahn und U-Bahnhaltestelle Moosach ist vom Bewer-
tungsobjekt etwa 1 km entfernt und in ca. flinfzehn Gehminuten erreicht. Die
Minchner Innenstadt ist Gber die Dachauer Stralle mit dem Pkw in ca. 30 Mi-
nuten zu erreichen.

Der Stadtbezirk besitzt eine gute Infrastruktur mit Kindertageseinrichtungen,
Grund-, Real- und weiterfiihrenden Schulen. Einkaufsmadglichkeiten fir den
taglichen Bedarf sind in der unmittelbaren Nahe zu finden.

Das stadtebauliche Gefiige westlich des Bewertungsgrundstiicks wird durch
Einfamilien- und kleinere zweigeschossige Mehrfamilienwohnhauser mit zum
Teil zusammenhangenden Grunflachen auf groRen Grundsticken und in lo-
ckerer Bebauung gepragt. In der Lagekarte des Gutachterausschusses Miin-
chen ist das Grundstiick aufgrund der vorherigen Nutzung als Kleingartenfla-
che nicht definiert; es grenzt jedoch an seiner West- und Siidseite an eine gute
Wohnlage an.

Kontorhaus 1/505 « Schaftlarnstrae 10 « 81371 Miinchen
Tel. 089—4 70 56 14 « schmidt@die-wertermittlung.de
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Flurstlicke:

Baurecht:

Altlasten:

Die Hartmannshofer Stralle liegt an der Nordostseite des Flurstlicks 1531/9;
sie ist eine zweispurig ausgebaute, ruhige Anliegerstral’e mit beidseitigen
Gehwegen und einem Grinstreifen zwischen Stralle und Gehweg an der
Seite des Bewertungsgrundstiicks. An der Nordseite des Flurstiicks 1531/9
biegt die Hartmannshofer Stralde in einem 90° Bogen nach Westen in die Pe-
ter-Dorfler-Stralle. In der Verlangerung des Gehwegs entlang der Hartmanns-
hofer Stral3e flhrt eine Freitreppe zur héher gelegenen Allacher Stral3e, die in
ostwestlicher Richtung verlauft und in 6stlicher Richtung Uber die Gleisanla-
gen der S-Bahn und Regionalbahn flhrt.

Nordostlich grenzt ein kiesgebundener Fullweg an das Grundstiick; neben
dem Fullweg steigt die begrinte Béschung an, die bis zur Allacher Stralle
reicht. Die Flurstlicke 1531/77, 1531/ 138 und 1531/139 werden stdoéstlich
durch das Kiesbett der 2-spurigen S- Bahn- bzw. Regionalbahntrasse, die
nach Regensburg fiuhrt, begrenzt. Stidwestlich, bedingt durch den schragen
Grundstucksverlauf, grenzen drei Grundstlicke an. Das nérdliche Flurstiick
1983/41 ist mit einem Trafohaus der Stadtwerke Minchen und die daran sid-
lich angrenzenden beiden Nachbargrundstiicke sind mit erdgeschossigen
Doppelhausern mit ausgebauten Dachgeschossen bebaut.

Nach telefonischer Auskunft der Lokalbaukommission Miinchen ist fiir das Ge-
biet, in dem das Bewertungsobjekt liegt, ein Bebauungsplan in Aufstellung.
Der Aufstellungsbeschluss bezieht sich, nach Auskunft der LBK Miinchen, auf
das Flursttick 1531/9.

Verlangerter Vorbescheid mit Datum vom 25.06.2024

Fur die mogliche Bebaubarkeit des Bewertungsgrundstlicks existiert eine Ver-
langerung der Geltungsdauer des Vorbescheids vom 25.06.2024; die Gel-
tungsdauer wird fir zwei Jahre verlangert. Das Vorhaben ist planungsrechtlich
gemal § 30 Abs. 2 i.V. 34 Bau GB zu beurteilen. Dieser Bereich ist gepragt
durch eine stark durchgriinte, aufgelockerte Bebauung. Es existiert eine stra-
Renseitige Baulinie mit einem Abstand von 5 m zur Grundstucksgrenze und
eine ruckwartige Baugrenze von ca. 5 m bis ca. 12,5 m zur dstlichen Grund-
stlicksgrenze des Flurstlicks 1531/9.

Lt. Vorbescheid ist eine ,Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (SAP) fur
den Bauantrag erforderlich.

Der UNB Flachenhafter Naturschutz liegen aktuelle Kartierungen vor, die zei-
gen, dass die gemal § 44 BNatSchG streng geschitzte Zauneidechse 2005
auf den angrenzenden Flachen zur Bahn gefunden wurde.

Es liegt ein Altlastengutachten, eine orientierende Untersuchung des Unter-
grunds der Hartmannshofer Strale, 80997 Minchen, Flurstiicke 1531/9,
1531/76, 1531/84 vom 16.10.2014 vor. Die Analyseergebnisse und Gelande-
befunde ergeben keine Hinweise auf das Vorliegen bodenschutzrechtlich re-
levanter Verunreinigungen.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Das Referat fir Klima- und Umweltschutz, Geschéaftsbereich Umweltschutz,
Altlasten, Abbriche, RKU-IV-11 der Landeshauptstadt Minchen teilte am
12.03.2025 mit, dass die Flurstiicke 1531/77 und 1531/139 nicht als Altlasten-
verdachtsflachen erfasst sind.

Schalltechnische Es liegt eine schalltechnische Untersuchung vor.

Untersuchung: Als SchallschutzmalRhahmen sind eine ,aktive Schallschutzmalinahme in
Form einer Abschirmung (Wall, Wand oder Wall-/Wandkombination) mit einer
Hoéhe von 4,3 m vorgesehen.”

,Passive Schallschutzmalnahmen in Form von erhohten Gesamtschalldamm-
mafien der AulRenbauteilflachen gemafl DIN 4109 und fensterunabhangige
BelUftungseinrichtungen fiir Schlaf- und Kinderzimmer.*

Verkehrswert: Flurstiicke 1531/9, 1513/84, 1531/139, zum Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag, den 01.07.2024 mit 8.400.000 EURO in miet- und lastenfreiem Zu-
stand

Flurstiick 1531/77, zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag, den
01.07.2024 mit 5.000 EURO in miet- und lastenfreiem Zustand

Flurstiicke 1531/76, 1531/138, zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag,
den 01.07.2024 mit 40.000 EURO, in miet- und lastenfreiem Zustand

Hinweis: Fir obenstehende Informationen wird keine Haftung iibernommen. Der Sach-
verstandige ist nicht befugt, Auskiinfte zu erteilen.
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Stadtplanausschnitt Kartengrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung; 336/13
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1531/9

Lageplan Kartengrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung; 336/13
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Darstellung Vorbescheid, Gebaudeschnitte, ohne Malstab
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Nordwestansicht mit Gehweg

Flurstiick 1531/9 mit Blschen
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