robert

liedtke.

SACHVERSTANDIGER

Exposé fur das Amtsgericht Minchen

Im Zwangsversteigerungsverfahren
Aktenzeichen: 1510 K 344/23

Wohnhaus mit Doppelgarage

RiedlstraBe 7, 82216 Maisach

Gemarkung: Maisach Flurstick: 8/7

Gutachtennummer: GA240206
Ausgefertigt am: 28.06.2025

Verkehrswert € 530.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)

Wertermittlungsstichtag 17. Oktober 2024
Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag
Grundstlicksangaben Lid. Nr."der Flurstick |  Wirtschaftsart und Lage Groflke
Grundstilicke
1 8/7 Riedlstr. 7, 560 m?
Gebaude- und Freiflache
Objektbeschreibung Bewertungsgegenstand ist das Grundstliick der Gemarkung

Maisach, Flurstick Nr. 8/7, mit einer Flache gemafly Grundbuch-
blattabschrift von 560 m2. Das Grundstlck ist mit einem Wohnge-
baude und Garagen bebaut. Die aulerliche Erscheinung des
Wohngebaudes lasst auf ein Zweifamilienhaus schlie3en, dessen
Errichtung vermutlich in zwei Bauphasen erfolgte, und zwar in den
1950er und den 1970er Jahren. Aufgrund der Tatsache, dass so-
wohl bei der Gemeinde Maisach als auch beim zustandigen Land-
ratsamt keine Bauakte vorliegt, konnen keine gesicherten
Angaben gemacht werden.

An der ruckwartigen Grundstlicksgrenze befindet sich eine Dop-
pelgarage mit Abstellraum und ein Holzschuppen. Das
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Wohnhaus mit Doppelgarage, RiedlIstralle 7, 82216 Maisach

Besichtigung

Lage

Bebauungsmadglichkeit

Grundsticksnutzungsmaog-
lichkeit

Wohngebaude ist nach dem aufleren Anschein unterkellert und
verfugt Uber ein Erd- und ein Dachgeschoss. Das Grundstiick ist
von der Stral’e aus nach Suden orientiert.

Bei Wertermittiung wurde vom Abbruch der auf dem Grundstuck
befindlichen Bauwerke ausgegangen. Das Grundstlck liegt im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans® und im
Umgriff eines Bodendenkmals.?

Die Ortsbesichtigung zur Durchfihrung der Ortlichen Bestands-
aufnahme fand am 17. Oktober 2024 statt. Eine Innenbesichti-
gung wurde nicht zugelassen.

Das Bewertungsgrundstick liegt in der Gemeinde Maisach, etwa
100 Meter sidwestlich vom Gemeindezentrum Maisach mit Sitz
des Rathauses entfernt. Verkehrsguinstig liegt Maisach zwischen
den Autobahnen A 96 und A 8, sowie an der B 471. Der nachst-
gelegene S-Bahnbahnhof befindet sich circa 550 Meter stdlich
des Bewertungsobjekts an der S-Bahn- und Bus-Station Maisach.
Die Versorgung mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs ist durch
Laden und Geschafte der unterschiedlichsten Branchen, im fahr-
radlaufigen Umfeld, gesichert.

Das Grundstick weist eine GroRe von 560 m? auf. Der Bebau-
ungsplan sieht eine Grundflache ohne die Flachen nach § 19 (4)
BauNVO von 140 m? vor. Die Grundflache darf fir Anlagen ge-
maf § 19 (4) BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,5 Uberschritten werden.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans und unter Be-
rucksichtigung der Abstandsflachen kénnte auf dem Bewertungs-
grundstiick ein freistehender Baukoérper in zweigeschossiger
Bauweise mit zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss, welches
aber kein Vollgeschoss sein darf, erstellt werden. Die zulassige
Wandhdhe ist mit 6,5 m sowie die Dachform mit Satteldach fest-
gesetzt.

Das Baugrundstuck mit 560 m? ist nahezu als Rechteck geschnit-
ten und weist fur diese Grundstlicksgrofe eine ausreichende
Breite und Tiefe auf. Die Topografie ist eben. Die zu realisierende
wertrelevante Geschossflache ermdglicht unter Berlcksichtigung
der Abstandsflachen und der Festsetzungen im Bebauungsplan,
die Bebauung mit einem Wohngebaude. Da Baugrenzen, First-
richtung, Dachform und Dachneigung im Bebauungsplan festge-
setzt sind, fuhrt dies grundsatzlich zu Einschrankungen in der
Flexibilitdt und bei der Gestaltungsfreiheit. Die zu realisierende
wertrelevante Geschossflache ermdglicht unter Berlicksichtigung

" Vgl. Gutachten Nr. 240206 / Punkt 4.6.1 Bauplanungsrechtliche Situation
2 Vgl. Gutachten Nr. 240206 / Punkt 4.8 Denkmalschutz
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Nutzer / Mietverhaltnis

Sonstiges / Grundbuch

der Abstandsflachen die Bebauung mit einem Doppelhaus oder
einer kleinen individuellen Eigentumswohnanlage mit maximal
zwei Vollgeschossen.

Ob Mietverhaltnisse bestehen, konnte vom Unterzeichner nicht in
Erfahrung gebracht werden. Die Garagenvorplatze dienen dem
Abstellen von drei abgemeldeten Fahrzeugen. Ein Blick durch das
Terrassenfenster auf der Rickseite des Gebaudes lasst darauf
schliel3en, dass zumindest der linke Teile des Wohngebaudes un-
bewohnt ist.

In Abteilung Il ist lediglich der Zwangsversteigerungsvermerk ein-
getragen.

Bilddokumentation
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Flurkarte®

3 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.1.000 (nicht mafRstabsgetreu)
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Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 1252




