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Lageplan u. Luftbild (Lage Wohnung markiert) o.M.
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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Miinchen,
Abteilung fir Zwangsvollstreckung i. d. unbewegliche
Vermdégen,
Geschifts-Zeichen: 1510 K 257/24

1.2 Auftrag
Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswertes
i.S.d. § 194 BauGB fur die Teilungsversteigerung

gem. Gerichtsbeschluss vom 09.08.2024
Schatzungsanordnung vom 12.08.2024
Zustellung der Unterlagen am 14.08.2024

§ 194, BauGB: Def. Verkehrswert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.“

1.3 Wertermittlungsstichtag
Ortstermin am: 06.11.2024

1.4 Objekt
3,5-Zi.-Wohnung mit Balkon nach Sidwesten,
2.0Gl/li., im Haus Innerkoflerstr. 40, 81377 Minchen
(Sendling-Westpark),
Wohnflache ca. 90 m?;’
Abstellabteil im KG, Nutzflache ca. 5 m?,
als 29,68/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick
der Gemarkung Untersendling, Flist. 9143/5,
Innerkoflerstralle 36, 38, 40, Gebaude- und
Freiflache, Grofe It. Grundbuch 1.797 m?,
verbunden mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 25
u. Sondernutzungsrecht an Kellerabteil Nr. 24,
5-gesch. Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, voll unterkellert, Baujahr der Anlage
ca. 1941/42, Sanierung, Umbau, Aufteilung ca. 2003

1 Inkl. %2 WF-Ansatz des direkt an die Wohnung angeschlossenen Speichers (ca. 12 m? s. Anl.1)

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089-439 16 43
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1.5 Eigentumer

*hkkkkk

1.6 Unterlagen
Ortsplan
Auszug aus dem Kataster
Grundbuchauszug v. 12.08.2024

Aktueller Flachennutzungsplan
Benachbarter Bebauungsplan Nr. 343 v. 1972

Teilungserklarung vom 04.11.2003

Nachtrage v. 11.12.2003, 23.01.2004, 19.10.2010,
28.09.2011 u. 02.11.2011

Aufteilungsplane v. 18.09.2003, geéndert am
18.09.2011

Abgeschlossenheitsbescheinigung v. 23.09.2003,
geéndert am 16.09.2011

Hausgeldabrechnung 2023
Wirtschaftsplan 2024

Energieausweis v. 06.04.2016
Beschlusssammlung der Hausverwaltung

Fachliteratur

1.7 Ermittlungen
Vermessungsamt Miinchen
Gutachterausschuss Miinchen
Amtsgericht Miinchen, Grundbuchamt

1.8 Hausverwaltung

*hkkkkk

1.9 Bezirkskaminkehrer

*hkkkkk

1.10 Ortstermin
Ortstermin am 06.11.2024, ca. 10 — 10.45 Uhr

Teilnehmer:

Frauy ****** Miteigentiimerin

Herr Uwe Koch Gutachter
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089-439 16 43
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2. Technische Daten

2.1 Grundstlick

Gemarkung Untersendling
Flurstlck-Nr. 9143/5
Grundstiicksgrofde (It. Grundbuch) 1.797 m?
Flachennutzungsplan WR (reines Wohngebiet)
Bebauungsplan nein
Grundflache (GR) ca. 773 m?
wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 4.748 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,43
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ca. 2,64
Hinweis:

s. § 3BauNVO:

~,Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.“

2.2 Eigentimergemeinschaft

Gebaude 3 MFH
Art Massivbauten
Denkmalschutz Baudenkmal
Baujahr ca. 1941/42
Umwandlung ca. 2003
Sanierung, Umbau, Aufteilung ca. 2003, 2011
Anzahl Geschosse KG, EG, 1.-4.0G, DG
Wohnungen 42 St.

2.3 Wohnung Nr. 25, Kellerabteil Nr. 24

Miteigentumsanteil 29,68/1.000
Lage der Wohnung Innerkoflerstr. 40, 2.0G/li.
Zahl der Aufenthaltsraume 3,5 St.
Wohnflache ca. 90 m?
Nutzflache Kellerabteil ca. 5m?
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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3. Grundbuch

3.1 Bestandsverzeichnis

3.2 Erste Abteilung

3.3 Zweite Abteilung

Amtsgericht Minchen
Grundbuch v. Untersendling
Blatt 45375

Auszug v. 12.08.2024

Wirtschaftsart und Lage:

29,68/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstuck

Flst. 9143/5, Innerkoflerstralle 36, 38, 40

Gebaude- und Freiflache zu 1.797 m?,

verbunden mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 25,
eingetragen am 20.01.2004

Sondernutzungsrecht am Kellerraum Nr. 24 ist nun
hier zugeordnet; eingetragen am 03.03.2004

Eigentiimer:

*kkkkk

Lasten und Beschrénkungen:
Lastend am gesamten Grundstick:

Reallast (Stralenunterhaltungs- und Beluchtungs-
verpflichtung; fur LH Muinchen; eingetragen am
09.02.1942

Duldungsverpflichtung bezuglich gemeinsamer
End- und Versorgungsleitungen, Kabelsysteme,
Gemeinschaftsantennen und anderen allen
Grundstiicken dienenden Einrichtungen sowie
Geh- und Fahrtrecht fur jeweilige Eigentiimer von
Fist. 9141, 9127/5, 9141/2, 9143; eingetragen am
20.01.2004

Grunddienstbarkeit (Abstandsflachenrecht) fir je-
weilige Eigentiimer von BVNr. 1 in Blatt 45408 —
45463, 47517 — 47522 Flurstiick 9141/2; eingetra-
gen am 15.07.2016

Beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Abstands-
flachenrecht) fur LH Munchen; eingetragen am
15.07.2016

Beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Be- und
Unterbaurecht mit Betretungs- und Fahrtrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer von BVNr. 1 in Blatt

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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3.4 Dritte Abteilung

45408 — 45463, 47517 — 47522 Flurstick 9141/2;
eingetragen am 15.07.2016

- Beschréankt personliche Dienstbarkeit (Be- und
Unterbaurecht mit Betretungs- und Fahrtrecht) fir
LH Minchen; eingetragen am 15.07.2016

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Mianchen, AZ: 1510 K 257/2024); eingetragen am
15.07.2024

Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden:
Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf den
Verkehrswert des Objekts.

Architekt Dipl.-Ing.
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4. Lagebeschreibung

4.1 Minchen

4.2 Sendling-Westpark

Landeshauptstadt des Freistaats Bayern, gréfRte
Stadt des Bundeslands mit rd. 1,5 Millionen Einwoh-
nern, nach Berlin und Hamburg drittgrof3te Stadt
Deutschlands,

Sitz der Bayerischen Staatsregierung, der Regierung
von Oberbayern, zahlreicher Behérden, mehrerer
wissenschaftlicher Hochschulen sowie einer grol3en
Anzahl bedeutender Museen und Theater

Zahlreiche Konzerne haben in Minchen ihre Zentra-
len und machen die Stadt zu einer der wirtschaftlich
erfolgreichsten Stadte Deutschlands.

Aufgrund der guten Infrastruktur und hohen Lebens-
qualitadt gehért Miinchen durch eine starke Zuwande-
rung aus dem In- und Ausland zu den am schnells-
ten wachsenden und am dichtesten besiedelten
Stadten des Landes.

Die Stadt gliedert sich in 25 Stadtbezirke.

Stadtbezirk 7 im Sidwesten von Miinchen mit den
Bezirksteilen ,Mittersendling®, ,Land in der Sonne*
und ,Am Waldfriedhof‘, insgesamt ca. 62.000 Ein-
wohner,

im Stadtbezirk Uberwiegend einfache Nachkriegs-
bauten, im Bereich der Hauptverkehrsstra3en tber-
wiegend Geschosswohnungsbau, Denkmalensemble
(Kriegersiedlung aus den 20er-Jahren, GroR3siedlung
Oberland aus den 30er-Jahren), grofe Sozialsied-
lungen am Westpark aus den 80er-Jahren,

hohe Verkehrsbelastungen durch mehrere Hauptver-
kehrsstrafden, insbesondere durch ein Teilstlick des
Mittleren Rings und die Enden der Autobahnen A 95
(Minchen-Garmisch) und A 96 (Minchen-Lindau),
U-Bahnlinie 6 mit drei Stationen im Stadtbezirk,
Bahnlinie Miinchen-Holzkirchen,

hoher Anteil an Grunflachen (Westpark, Sendlinger
Park, Kleingartenanlagen, Quartierparks), mehrere
grofflachige Sportanlagen,

zwei Grundschulen, eine Hauptschule, zwei Gymna-
sien,

grol3es stadtisches Altenheim,

mehrere Gewerbegebiete an der Hansastrale, Al-
brecht-Rol3haupter-Strale und Westendstralie,

Architekt Dipl.-Ing.
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4.3 Grundstickslage

4.4 Verkehrslage

4.5 Wohnlage

4.6 Nachbarbebauung

Zentralen des ADAC und des TUV Sid, KFZ-Zulas-
sungsstelle, Zentralverwaltung der Fraunhofer Ge-
sellschaft, zahlreiche Baufirmen und metallverarbei-
tende Betriebe

Im Bezirksteil ,Am Waldfriedhof in der denkmalge-
schitzten ,Gro8siedlung Oberland” aus den 30-/40er
Jahren, Lage an der Autobahn A 95,

groRes zusammenhangendes Wohngebiet mit 3- bis
5-gesch. Mehrfamilienhdusern,

das Eckgrundstick ist dreiseitig von Anliegerstralen
umgeben,

FuRganger-Unterfuhrung unter der Autobahn hin-
durch in den gegeniberliegenden Sudpark

Individualverkehr:

Bis zum Mittleren Ring (Luise-Kisselbach-Platz) ca.
670 m,

bis zur Hauptverkehrstral’e Firstenrieder Stralle ca.
1,2 km,

bis zur Autobahnauffahrt auf die A 95 (Miinchen-Gar-
misch) ca. 750 m,

bis zur Stadtmitte von Munchen ca. 5,8 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

Buslinien 51 u. 151, Haltestelle ca. 750 m entfernt,
mit Anschluss an die U-Bahnstation Holzapfelkreuth
(U 6) und die Innenstadt von Miinchen

Buslinie 132, Haltestelle ca. 750 m entfernt, mit An-
schluss an die S- u. U-Bahnstation Harras (S 7,
S 20, U 6) und die Innenstadt von Miinchen

Lt. aktueller Lagekarte des GAA Minchen
Ladurchschnittliche Wohnlage“ (gelb), durch
Verkehrslarm erheblich beeintrachtigt (s. 4.7)

Ringsherum gleichartige 3- bis 5-gesch. Mehrfamili-
enhauser der denkmalgeschitzten Siedlung

Architekt Dipl.-Ing.
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4.7 Immissionen

Grundstiick und Wohnung werden durch erheblichen
Verkehrslarm der nur ca. 25 m sidéstlich liegenden,
stark befahrenen 6-spurigen Autobahn A 95 (Min-
chen-Garmisch) ohne Schallschutzwand beeintrach-
tigt (s. Anl. 4). Die an der Giebelseite des Hauses lie-
gende Wohnung orientiert sich hauptsachlich nach
Slidosten zur Autobahn. Der dort auftretende Larm-
pegel liegt oberhalb der Immissionsrichtwerte der
TA Lérm wund der Immissionsgrenzwerte der
16. BimSchV fur Wohngebiete.

Zwischen der Autobahn und der Wohnbebauung be-
findet sich zwar ein Griinstreifen mit Blischen und
Baumen, der bis zu einer gewissen Hbéhe eine opti-
sche Abschirmung gegen die Autobahn bietet, je-
doch keine schallschiitzende Wirkung entfaltet.

Auf diesem Teilbereich der Autobahn existiert eine
Geschwindigkeitsbeschrankung auf 60 km/h.

Hinweis:

In der Zeit des Ortstermins war die Verkehrslarmbe-
lastung durch die Autobahn sehr hoch und deutlich
wahrnehmbar.

Architekt Dipl.-Ing.
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 ErschlieBung

Innerkoflerstrale ca. 8 m breit, 2- spurig, asphaltiert
und beleuchtet, beidseitig befestigte Gehwege,
30 km/h-Zone

Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden, fur die
Bewertung wird vom erschlieBungsbeitragsfreien Zu-
stand des Grundstlicks ausgegangen.

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

5.3 Bebauung

5.4 Aullenanlagen

L-férmiges Eckgrundstick,

StraRenfront an der Innerkoflerstral3e ca. 64 m,
StraRenfront an der Einhornallee ca. 26 m,
StralRenfront an der CimbernstralRe ca. 34 m,
Grundstiick annahernd eben auf Strallenniveau

Keine Angaben zum Untergrund, bei der Ortsbesich-
tigung wurden keine Hinweise auf Bodenverunreini-
gungen wahrgenommen, es wird vom altlastenfreien
Zustand des Grundstlicks ausgegangen.

Drei aneinandergebaute 5-gesch. Mehrfamilienwohn-
hauser mit ausgebauten Dachgeschossen, Hauser
voll unterkellert,

die Anlage entstand ca. 1941/42 und wurde ca. 2003
saniert und in Eigentumswohnungen umgewandelt,
ca. 2011 wurden die Dachgeschosse ausgebaut,

in den drei Hausern befinden sich It. Teilungserkla-
rung insgesamt 42 Wohnungen,

die Anlage steht unter Denkmalschutz

Zugang zu den Hauseingangen mit Betonplatten be-
festigt, offener Vorgarten auf drei Hausseiten, be-
grint mit Rasen, Biischen und Baumen,

asphaltierte Feuerwehrzufahrt auf der Rickseite der
Hauser, offene Fahrradabstellbereiche und Aufen-
treppen in die KG,

grofder begrinter Innenhof nach Stdwesten,
Unterhaltszustand d. AulRenanlagen, soweit erkenn-
bar, durchschnittlich gepflegt.
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5.5 Denkmalschutz

5.6 Bebaubarkeit

Die Hauser Innerkoflerstr. 36, 38 und 40 sind Be-
standteile der ,GroBwohnanlage Oberlandsiedlung®,
die unter der Aktennummer D-71-62-000-1444 im
Denkmalatlas Bayern verzeichnet ist.

Die Beschreibung hier lautet:

»,GroBwohnanlage Oberlandsiedlung, etwa 1800 m
erstreckte, begriinte Héfe umfassende Anlage, ge-
schlossen und gegliedert durch quergestellte, fiinf-
geschossige Wohnblécke, am Anfang und am Ende
verdoppelt und durch eingeschossige Garagenbau-
ten verbunden, dazwischen in Léngsrichtung niedri-
gere dreigeschossige Satteldachbauten, entlang der
Einhornallee stark zuriickgesetzt, und niedrige, ein-
geschossige und rechtwinklig zuriickspringende La-
deneinbauten, sparsam durch Erker und Balkone ge-
gliedert; zugehérig Garagenbauten,; als monumental
gestalteter Stadtzugang entlang der Olympiastral3e
und mit Pendant geplant; von Franz Ruf, Sep Ruf
und Hans Holzbauer, 1938, ausgefiihrt 1941/1942,
nach Schéaden im Zweiten Weltkrieg ergdnzend wie-
derhergestellt.

Verfahrensstand: Bebehmen hergestellt

Denkmalart: Baudenkmal*

Das Grundstick liegt It. Flachennutzungsplan in ei-
nem ,Reinen Wohngebiet / WR* (s. Anl. 2). Es ist
kein Bestandteil eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Art und Mal3 der baulichen Nutzung richten
sich gem. § 34 BauGB nach der umgebenden Be-
bauung. Diese besteht aus gleichartigen mehrge-
schossigen Mehrfamilienhausern.

Es existiert ein Bebauungsplan in der unmittelbaren
Nachbarschaft des Grundstlicks, der aber nur die an-
liegenden Verkehrs- und Grunflachen betrifft (s. Anl.
3).

In der Teilungserklarung von 2003 wurde die Absicht
mitgeteilt, zusammen mit benachbarten WWohnungs-
eigentimergemeinschaften eine Tiefgarage fur 140
PKW zu bauen. Diese sollte dann auf dem angren-
zenden Nachbargrundstiick entstehen, wurde aber
bisher nicht realisiert.

Da die Gebaude unter Denkmalschutz stehen (s.5.5)
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und die Dachgeschosse vollstdndig ausgebaut wur-
den, erscheint die Bebaubarkeit des Grundstiicks mit
der erzielten Geschossflachenzahl weitgehend aus-
geschopft.

Denkbar ware allenfalls ein Anbau von Aufziigen, der
aber n. Ang. bisher an der Uneinigkeit der \Woh-
nungseigentimergemeinschaft gescheitert ist.

Hinweis:

Die hier vorgenommene Einschétzung zur Bebau-
barkeit des Grundstiicks ist unverbindlich. Eine
Rechtssicherheit hierzu ist nur tber eine Bauvoran-
frage oder eine Baueingabe bei der zustdndigen
Baubehoérde zu erreichen.
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6. Gebaudebeschreibung

Wohnhaus Innerkoflerstr. 40

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen
Gesamteindruck vermitteln.

6.1 Allgemein
Mehrfamilien-Wohnhaus mit 14 Parteien,
KG, EG, 4 OG, DG,
Baujahr der Anlage ca. 1941/42, Denkmalschutz,
Aufteilung und Sanierung ca. 2003,
DG-Ausbau ca. 2011
6.2 Aufteilung

Im EG Hauseingang auf der Stralenseite des Hau-
ses, im EG zwei- und danach einlaufiges Treppen-
haus, kein Aufzug,

von EG bis 4.0G jeweils zwei 3 2 -Zi.-Wohnungen,
im DG zwei 3-Zi.Wohnungen,

im KG Kellerabteile der Hausbewohner, Technik-
(Hausanschluss) und Gemeinschaftsbereiche (Fahr-
radabstellbereich), KelleraulRentreppe

6.3 Konstruktion
Angaben aus Planunterlagen:
Bodenplatte aus Beton,
KellerauRenwéande ca. 56 cm stark,
Kellerinnenwande ca. 25-51 cm stark,
Decken und Balkone aus Stahlbeton,
Treppen aus Holz,
Aullenwande Mauerwerk ca. 38 cm stark,
Treppenhaus- und Wohnungstrennwande Mauer-
werk ca. 25 cm stark,
Innenwande Mauerwerk, ca. 12-38 cm stark,
Satteldach, Holzkonstruktion, Dachziegel, Dachnei-
gung ca. 35°

6.4 Ausbau des Gemeinschaftseigentums

6.4.1 Hauseingang
Zugangsweg zum Hauseingang mit einer Zwischen-
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