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Uber den Verkehrswert
(im Sinne des § 194 BauGB)

fur das
Baugrundsttick mit Abbruchbestand;
Flurstlicke 573/2, 573/3, 573/4 und 573/5,
je Gemarkung Grinwald:;
(ZeillerstraBe 5, 82031 Grunwald)

1. Ausfertigung

Das Gutachten umfasst einschlieBlich Deckblatt 75 Seiten (davon 21 Anlagen) und wurde in
4-facher Ausfertigung erstellt, davon 1 Exemplar fur Archivzwecke des Auftragnehmers.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zur Auftragserteilung

Auftraggeber:

Zweck der Wertermittlung:

Bewertungsobjekt:

Wertermittlungsstichtag:

1.2 Ortsbesichtigung

Einladungen:

Tag der Besichtigung:

Besichtigung Baustelle:

Keine Besichtig. Gebaude:

Amtsgericht Munchen, Abteilung fir Zwangsvollstreckung; Infan-
teriestralie 5, 80325 Miinchen; Schatzungsanordnung vom
29.01.2025; Geschaftsnummer: AZ 1514 K 179/17.

Das Gutachten ist zur Feststellung des Verkehrswertes in einem
Zwangsversteigerungsverfahren angeordnet worden.

Das mit dem ehemaligen Gasthof Lindenwirt bebaute Grundstuck,
Flurstlick 573/2, nebst den Arrondierungsgrundstiicken, Flurstiicke
573/3, 573/4 und 573/5, je Gemarkung Grinwald.

Postalische Adresse des Hauptgrundstiicks:
Zeillerstrae 5 in 82031 Griinwald.

Als Wertermittlungsstichtag gilt der Tag der Besichtigung.

Alle Beteiligten sind — per Einschreiben mit Riickschein — zu dem
folgenden Besichtigungstermin eingeladen worden.

Am Donnerstag, den 11. September 2025, von 09:30 — 10:15 Uhr.

Teilnehmer: Zwei Vertreter des Antragstellers Gemeinde Griinwald
(anonymisiert), Frau R. K.... (Mitarbeiterin des Sachverstandigen)
und der Unterzeichner. Der Antragsgegner oder ein Vertreter sind
nicht zum Besichtigungstermin erschienen.

Der Unterzeichner und seine Mitarbeiterin haben die Baustelle nur
im vorderen Teil betreten. Das Bewertungsgrundstiick liegt direkt
an der Kante zum Isarhochufer. Im nérdlichen Grundstiicksbereich
ist teilweise schon mit dem Aushub begonnen worden. Direkt nach
Westen fallt das Geléande steil ab.

Das abbruchbedirftige Geb&ude wurde aus Sicherheitsgriinden
nicht betreten, da die Abbrucharbeiten bereits begonnen hatten. Flr
die Wertermittlung wird ohnehin von einem freigerdumten Grund-
stiick ausgegangen. Die Hohe der Abbruchkosten bemisst sich nach
der Kubatur des betreffenden Gebaudes sowie den mal3geblichen
Abbruchbedingungen.
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1.3 Bewertungsunterlagen

Unterlagen v.d. Gemeinde:

Sonstige Unterlagen:

Urkunde beziiglich Baubeschréankung vom 28.07.2015
Flachennutzungsplan der Gemeinde

Bebauungsplan Nr. 24

Bebauungsplan Nr. 35 nebst drei Anderungen
Ortsgestaltungssatzung vom 28.10.2024

Stellplatzsatzung der Gemeinde Griinwald

Entwurf Tauschvertrag fur die Arrondierungsflachen
Skizze fir die Darstellung der Tauschflachen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 47 vom 06.08.2015
Durchfiihrungsvertrag nach § 12 BauGB vom 11.11.2016
Baugenehmigung vom 07.05.2018

Genehmigte Baupléne fur Haus 1

GFZ- und Wohnflachenberechnung aus der Bauakte
Genehmigter Freiflachengestaltungsplan

Satzung zur Aufhebung des BPlans Nr. 47 vom 21.11.2023
Normenkontrollklage vom 08.12.2024

Antragserwiderung der Gemeindeanwalte vom 30.04.2025
Urteil des BayVG vom 10.05.2016 (Teilflache = AulRenbereich)
Miindliche und schriftliche Auskiinfte des Bauamtsleiters

Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.02.2025

Lageplan und Luftbilder v.d. Bayerischen Vermessungsverwaltg.
Verkehrslarmkartierung des Bayerischen Umweltministeriums
Hochwassergefahrenflaiche HQ100 vom Wasserwirtschaftsamt
Kartierung des Fauna-Flora-Habitat-Gebiets v. Geodatenservice
der Bayerischen Vermessungsverwaltung

Bodenrichtwerte und Vergleichspreise fiir unbebaute Grundstiicke
v.d. Geschéftsstelle d. Gutachterausschusses Landkreis Miinchen
GFZ-Umrechnungskoeffizienten vom GAA Landkreis Minchen
Jahresberichte 2022 — 2024 vom der GAA LHST Minchen
Marktdaten der Immobilienmarktdaten Vertriebs GmbH
Internetauftritt der Gemeinde Grinwald

Internetauftritt des MVV

Presseberichte tber das Anwesen

Vorgutachten fur das Bewertungsgrundstiick vom 22.08.2022
Aufzeichnungen und Fotos der Ortsbesichtigung
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Allgemeine Unterlagen:

1.4 Hinweise zur Bewertung

Behordenauskiinfte:

Berechnungen:

Beschreibungen:

Bodenverhéltnisse:

Haftung:

Urheberschutz:

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

einschlagige Fachliteratur

Behordenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fiir Gutach-
tenergebnisse aufgrund solcher Auskiinfte kann naturgemaf keine
Gewahr Ubernommen werden.

Fur die Verkehrswertermittlung standen Pléne zur Verfligung,
die hinsichtlich Massgenauigkeit und genaue Ubereinstimmung nur
auf Plausibilitat geprift wurden.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstel-
lung, sie gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schéadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden weder durchge-
fahrt noch beriicksichtigt.

Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchge-
flhrt. Es wurden ungestorte, altlastenfreie Bodenverhaltnisse unter-
stellt, ohne Grundwassereinfllsse.

Die Obliegenheit des Bewerters und seine Haftung fir die korrekte
Ausfihrung seiner beruflichen Tatigkeit bestehen nur gegentber
dem Auftraggeber und der genauen Zweckbestimmung, eine Haf-
tung gegenlber Dritten ist ausgeschlossen.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.

Eine sonstige Vervielféltigung oder Verwertung — auch auszugs-
weise — ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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2. Rechtliche Gegebenheiten (bis auf Bauplanungsrecht)

2.1 Vorbemerkungen

Ausgangslage:

Baurecht:

Hinweis:

Flachenaustausch:

2.2 Grundbuch

Grundbuchauszug:

Blattstelle

Bestandsverzeichnis:

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein komplexes Bauvorha-
ben, bei dem die Beurteilung der bauplanungsrechtlichen Situation
die eigentliche Bewertung maf3geblich beeinflusst.

Aufgrund dieser besonderen Bedeutung der bauplanungsrechtlichen
Rahmenbedingungen wird dem Baurecht ein eigener Hauptgliede-
rungspunkt gewidmet (siehe Punkt 3).

Der Unterzeichner weist ausdriicklich darauf hin, dass die folgende
Bewertung des Baugrundstiicks auf den Annahmen basiert, die am
Ende dieses Gliederungspunktes in Punkt 3.3 skizziert worden sind.

Eine weitere dieser Annahmen ist die Umsetzung eines angedachten
Tausches von kleineren Arrondierungsflachen zwischen dem
Grundstickseigenttimer und der Gemeinde Grinwald (siehe Aus-
flhrungen in Punkt 2.3).

Vom 11. Februar 2025.

Grundbuch von Grinwald (Amtsgericht Mlnchen);
Blatt 9888

Lfd. Nr. 1
Geloscht.

Lfd. Nr. 2
Flurstlick 573/2, Gemarkung Grinwald;
Zeillerstr. 5, Betriebsflache, Gebaude- und Freifliche  3.637 m?

Flurstiick 573/3, Gemarkung Grinwald;
Néahe Zeillerstrale, Geb&dude- und Freiflache 78 m2

Flurstlick 573/4, Gemarkung Grinwald;
Zeillerstrafle, Verkehrsflache 17 m2

Flurstlick 573/5, Gemarkung Grinwald;
Zeillerstralle, Verkehrsflache 11 m2
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Bestandsverzeichnis:

Abteilung I (Eigentumer):

Abteilung Il (Lasten und
Beschrankungen):

Die Flurstiicke 573/2, 573/3 und 573/4 (Flache Gesamt 106 m?)
sollten mit anderen Flurstiicken der Gemeinde Griinwald getauscht
werden (siehe Ausfiihrungen im folgenden Punkt 2.3).

Laut Grundbucheintragung ist bereits am 12.05.2020 das Ur-
sprungsgrundstiick 573/2 in die vier Flurstiicke aufgeteilt worden.

Anonymisiert.

Lfd. Nr. 1 (betrifft Grundsttck Ifd. Nr. 2)

Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Trafostationsrecht) fur Elekt-
rizitatsnetzgesellschaft Grinwald mbH & C. KG, Griinwald, Land-
kreise Minchen; geméaR Bewilligung vom 10.02.1981; eingetragen
am 24.02.1987 und umgeschrieben am 21.07.2016.

Lfd. Nr. 2 (betrifft Grundstiick Ifd. Nr. 2)

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Baubeschrankung) fur Ge-

meinde Griinwald, gemal Bewilligung vom 28.07.2015; Rang vor

Abteilung I11/5; eingetragen am 03.08.2015 und umgeschrieben am
21.07.2016.

Hinweis zur Eintragung Lfd. Nr. 2: In dieser Urkunde hatten sich
die Eigentiimer des Bewertungsgrundstiicks verpflichtet, das auf
dem Grundstiick stehende Gebéaude (ehemaliger Lindenwirt) bis
spatestens zum 31.07.2018 abzureien. Ausgenommen davon sind
nur solche Kellergeschosse, welche zur Verwirklichung des Wohn-
gebaudes wiederverwendet werden.

Diese personliche Dienstbarkeit ist eines der Argumente fir die Ge-
meinde Griinwald, die zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans gefiihrt hatten. Der komplette Abriss des Geb&udes ist
— bis zum heutigen Tag — nicht umgesetzt worden (siehe Foto An-
lage 18 und Ausfiihrungen in Punkt 3.2.3).

Lfd. Nr. 3 (betrifft Grundstiick Ifd. Nr. 2)
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Miinchen,
AZ 1514 K 179/2017); eingetragen am 31.07.2017.

Lfd. Nr. 4 (betrifft Grundstiick Ifd. Nr. 2)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ 1514 K
275/2017); eingetragen am 12.09.2017.
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Abteilung II:

Abteilung 11l (Hypotheken
und Grundschulden):

Lfd. Nr. 5 (betrifft Grundstiick Ifd. Nr. 2)

Das Insolvenzverfahren (ber das Vermogen des ... , ist eroffnet
(Amtsgericht Miinchen, AZ 1500 IN 466/2023); eingetragen am
17.08.2023.

Fur die Bewertung nicht relevant.

2.3 Erforderlicher Tausch von Arrondierungsflachen mit der Gemeinde Griinwald

Hintergrund:

Tauschvertrag:

Hinweis zur Bewertung:

Grundbuch:

Einwurf-Grundsticke:

Der Grundstiickseigentimer hatte mir der Gemeinde Grinwald (ber
viele Jahre Verhandlungen gefiihrt, einen Tausch von Arrondie-
rungsflachen durchzufihren, um sein Hauptgrundstiick in Richtung
Strafle zu begradigen. Auf der anderen Seite sollte die Gemeinde 3
kleinere Arrondierungsgrundstiicke erhalten, um u.a. einen besseren
Zugang zum Wanderweg an der Stidseite zu schaffen.

Es hatte — Angabe gemal — mehrere Versionen eines Tauschvertra-
ges gegeben. Keiner dieser Tauschvertrdge ist bisher von dem
Grundstickseigentiimer unterschrieben worden.

Der Unterzeichner hatte sich die aktuelle Version des Tauschver-
trags zukommen lassen, die aus dem Jahr 2022 stammt, weil eine
Erfullung dieses Tauschvertrages fiir die Bewertung unterstellt wer-
den muss, um zu einer sinnvollen Lésung zu kommen. Dieser
Tauschvertrag liegt im Interesse beider Vertragsparteien.

Wie in Punkt 2.2 ausgefiihrt wurde, sind die grundbuchrechtlichen
Voraussetzungen fur den Tausch bereits im Mai 2020 geschaffen
worden. Es sind je 3 Teilflachen von dem jeweiligen Hauptgrund-
stiick abgetrennt und mit einer neuen Flurstiicknummer versehen
worden. Die Gesamtsituation ist ibersichtlich auf der Anlage 10
dargestellt worden, die dem Gutachten beigefiigt wurde.

Der Grundstiickseigentimer stellt die folgenden Flurstiicke zur Ver-
flgung, die in dem Ausschnitt auf Anlage 10 rot markiert sind.

Flurstlick 573/3: 78 m2
Flurstiick 573/4: 17 m2
Flurstiick 573/5: 11 m?
Flache Gesamt: 106 m?2

Dipl.-Kfm. H. Pesch, 6.b. und vereidigter Sachverstédndiger fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstlicke
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Zuteilungsflache:

Konditionen:

Bohrpfahlwand:

Im Gegenzug stellt die Gemeinde die folgenden Flurstiicke zur Ver-
flgung, die in dem Ausschnitt auf Anlage 10 griin markiert sind.
Die Flachenangaben sind aus dem vorbereiteten Tauschvertrag ent-
nommen worden.

Flurstiick 137/18: 76 m2
Flurstiick 137/19: 9 m2
Flurstiick 137/20: _19m?
Flache Gesamt: 104 m2

Der Tausch dieser Flachen soll wertgleich erfolgen. Dies bedeutet,
dass keine Partei eine Kompensationszahlung leisten muss.

Obwohl der Tauschvorgang noch nicht rechtlich tber die Biihne ge-
gangen ist, hatte der Grundsttickseigentimer eine Bohrpfahlwand
als Hangsicherung eingebaut, die sich aber teilweise auf dem Flur-
stiick 137/18 befindet, das der Gemeinde gehdrt. Es wurde deshalb
der folgende Sonderpunkt ,,Bohrpfahlwand* eingefiigt.

2.4 Errichtung einer Bohrpfahlwand teilweise auf Gemeindegrund (Tauschflache)

Ausgangslage:

Der Grundstiickseigentimer liel8 bereits Ende 2015 / Anfang 2016
im Grenzbereich zwischen dem Bewertungsgrundstiick und dem
Stralengrundstiick eine Bohrpfahlwand errichten. Dadurch entstand
ein nicht genehmigter Uberbau auf Gemeindegrund (Flurstiick
137/12), der Gegenstand mehrerer Gerichtsverfahren war. Die Situ-
ation ist auf folgender Skizze (bersichtlich dargestellt worden.
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25

Druckmittel:

Gerichtliche Entscheidung:

Ldsung:

Zusammenfassung:

Bewertungspramisse:

Aus den umfangreichen Gerichtsakten ist zu entnehmen, dass auf-
grund anhaltender Streitigkeiten die Gemeinde Griinwald von dem
Grundstickseigentiimer spéter verlangt hatte, die Bohrpfahlwand zu

entfernen. Dies wirde naturgeméal enorme Kosten erfordern.

Der Grundstiickseigentimer ist dagegen gerichtlich vorgegangen.

Das Verfahren ging bis zum Bundesgerichtshof. Letztendlich hatte
der Grundstiickseigentimer die Verpflichtung auferlegt bekommen,

die Bohrpfahlwand zu entfernen.

Auf der anderen Seite hatte der Grundstiickseigentiimer das Prob-
lem einfach 16sen kdnnen, indem er den Tauschvertrag unterzeich-
net. Dann wirde sich die Betonpfahlwand ja auf seinem Grundstlick
befinden. Warum er dies nicht tat, kann der Unterzeichner nicht

nachvollziehen.

Eine Beseitigung der Bohrpfahlwand wiirde immense Kosten verur-

sachen und erscheint unverhaltnisméfig zu sein. Der Flachenaus-
tausch ist auch im Interesse der Gemeinde Grinwald. Nachfragen
haben ergeben, dass auch die Gemeinde Griinwald ein Interesse da-

ran hat, dass zukiinftig dieser Tauschvertrag (ber die Biihne geht.

Fur die vorliegende Bewertung wird deshalb unterstellt, dass der

bereits angedachte Flachentausch so umgesetzt wird, wie er bereits

im o.a. Tauschvertrag formuliert worden ist.

Sonstige Rechte und Belastungen (u.a. FFH- und LSG)

Nutzung:
FFH-Gebiet:

FFH versus LSG:

Sonstiges:

Miet- oder Pachtvertrége liegen — Angabe gemaR — nicht vor.

Das Bewertungsgrundstlick grenzt unmittelbar an das Flora-Fauna-
Habitat (FFH) ,,Oberes Isartal“. Die Kartierung laut Geodaten des
Bayerischen Vermessungsamtes ist im vorliegenden Gutachten als

Anlage 3 eingefligt worden.

Das benachbarte Areal befindet sich zugleich innerhalb eines Land-

schaftsschutzgebiets (LSG). Aufgrund seiner Grundlage in europai-
schem Naturschutzrecht entfaltet das FFH-Gebiet eine — gegenlber

dem LSG - ubergeordnete Schutzwirkung.

Angabe geméR sind keine sonstigen Rechte und Belastungen be-
kannt, die Gber die baurechtlichen Verpflichtungen hinausgehen.
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3. Bauplanungsrechtliche Beurteilung

3.1 Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Vorbemerkung: Ein Flachennutzungsplan (FNP) ist das vorbereitende Planungs-
instrument einer Kommune, in dem die beabsichtigte Nutzung der
Flachen fiir Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft, Verkehr, Grinfla-
chen usw. dargestellt wird. Er legt damit die langfristigen Entwick-
lungsziele der Gemeinde fest.

Hinweis: Es ist lediglich ein vorbereitender Plan, der nur die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde darstellt. Ein Baurecht
kann daraus nicht abgeleitet werden. Dieses entsteht erst durch die
Aufstellung eines Bebauungsplans oder ggf. den Regelungen des
Paragraphen 34 (Umgebungsbebauung) oder 35 (AuRenbereich).

FNP Grinwald: Der FNP hat in Grinwald nur eine untergeordnete praktische Be-
deutung, weil die Gemeinde mit ihrem Bebauungsplan Nr. 35
(,,Baudichteplan®) ein Instrument geschaffen hat, das nahezu das
gesamte Gemeindegebiet (Grinwald und Gasteig) berdeckt. Die
Steuerungsfunktion des FNP tritt dann naturgemaf in den Hinter-
grund. Es gelten die Bestimmungen der folgenden Bebauungsplane
und gegebenenfalls der Paragraphen 34 und 35 BauGB:

Darstellung FNP: In diesem FNP ist das gegenstandliche Grundstiick rot markiert und
damit als Wohnbauflache ausgewiesen worden (siehe gelben Pfeil).

Zusatzbemerkung: Normalerweise aktualisieren die Gemeinden alle 15-20 Jahre den
FNP. Aufgrund der besonderen Konstellation in Griinwald (s.0.) ist
der FNP von Grinwald zuletzt in 1994 gedndert worden.
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3.1.2 Bebauungsplan Nr. 25

BPlan Nr. 25: Das Bewertungsgrundstiick liegt in dem Geltungsbereich eines alten
Baulinienplans aus dem Jahr 1924. Auf diesem Bebauungsplan ist
der Gasthof Lindenwirt bereits eingezeichnet. Dieser Ur-Plan ist
dem vorliegenden Gutachten als Anlage 7 beigeflgt worden.

Urteil VG v. 10.05.2016 In einem Urteil des Verwaltungsgerichts Miinchen ist daraus abge-
leitet worden, dass zumindest der nordliche Teil des Grundstlicks
dem AuRenbereich zuzuordnen wére (siehe weiteren Ausfuhrungen
in Punkt 3.3). Der folgende Ausschnitt zeigt die Konstellation im
Jahr 1924 mit dem bereits errichten Gasthof Lindenwirt.

" Gasthof Lindenwirt

Aktualisierung: Am 12.10.1984 ist der Bebauungsplan aktualisiert worden. Die fol-
gende Skizze zeigt einen Ausschnitt aus dem fir die Bewertung re-
levanten Bereich.

Demnach ist fiir das Bewertungsgrundstiick eine maximale GFZ
von 0,15 eingetragen worden (siehe Pfeil). Der schraffierte Bereich
bedeutet eine Mindestgrundstiicksgréfe von 3.400 mz,
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Hinweis:

Der Bebauungsplan Nr. 25 ist ein Baulinienplan, der allerdings
nicht die VVoraussetzungen eines Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1
BauGB erfiillt. Demnach ist geméaR § 30 Abs. 3 BauGB die baupla-
nungsrechtliche Situation nach § 34 (Bebauungszusammenhang)

oder nach § 35 (AuRenbereich) zu beurteilen.

3.1.3 Bebauungsplan Nr. 35

Typisierung:

Zielsetzung:

Festsetzungen:

Freiflachengestaltung:

Hinweis:

Bei dem Bebauungsplan Nr. 35 handelt es sich um einen einfachen
Bebauungsplan, der fast flachendeckend die Ortsteile Griinwald und
Gasteig umfasst. Er ist ein Bebauungsplan im Sinne des Baugesetz-
buchs (BauGB), aber in Form eines Baudichteplans nach Art. 81

Bayerische Bauordnung (BayBO).

Dieser Bebauungsplan ermdglicht der Gemeinde eine einheitliche
Steuerung der Baudichte, um das stadtebauliche Erscheinungsbild
als Gartenstadt oder Villenvorort zu wahren. Der Bebauungsplan
Nr. 35 konzentriert sich im Wesentlichen auf die Zulassigkeit von
Baumalinahmen und die Ausnutzung von Grundstiicken. Es sind fur
das Bewertungsgrundstiick die folgenden Festsetzungen angegeben:

Mindestgrolie des Grundstiicks:
Maximale GRZ:
Maximale GFZ:

3.400 m?
0,12
0,15

Erhalt von Gelénde- und Gehélzbestand, Begriinung der Baugrund-

stiicke und Stellplatze; Versiegelung minimieren; zu jedem Bauan-

trag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Der Bebauungsplan Nr. 35 ist wie der Bebauungsplan Nr. 25 ein
Baulinienplan, der nicht die VVoraussetzungen eines Bebauungsplans
nach § 30 Abs. 1 BauGB erfullt. Demnach ist gemaR § 30 Abs. 3
BauGB die bauplanungsrechtliche Situation nach § 34 (Bebauungs-

zusammenhang) oder nach § 35 (AuBenbereich) zu beurteilen.

3.1.4 Sonstige Satzungen

Ortsgestaltungssatzung:

Am 28.10.2024 ist eine neue Ortsgestaltungssatzung fur die Ge-

meinde Grunwald in Kraft getreten, die die bisherige Satzung aus
2012 ersetzt. Das Gemeindegebiet ist in die drei Gemeindeteilberei-
che Geiselgasteig, Grinwald und Ortsmitte aufgeteilt worden. Das

Bewertungsgrundstiick liegt in dem Teilbereich Griinwald.
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Zielsetzung:

Festsetzungen Gebaude:

Allgemein:

Stellplatzsatzung:

Baumschutzverordnung:

Geschitzte Baume:

Genehmigungspflicht.

Ersatzpflanzung:

Die Gemeinde Grinwald will durch gestalterische Malinahmen das
besondere Straften-, Orts- und Landschaftsbild bewahren und eine
nachhaltige Ortsbildgestaltung sicherstellen. Das gewachsene und
in Teilbereichen durch den historisch begriindeten Grinwalder Vil-
lenstil gepragte Ortshild soll damit erhalten und geférdert werden.

Dies bedeutet u.a.. dass fir Baukdrper mit zwei Vollgeschossen
eine hdchstzuléssige Wandhohe von 7,25 m vorgeschrieben ist. Die
Firsth6he darf maximal 11,65 m betragen. Die L&nge der Baukorper
von Hauptgeb&uden darf 30 m nicht tberschreiten. Zuldssig sind in
Geiselgasteig und Grinwald Flachdacher sowie geneigte Dacher
mit einer Dachneigung von mindestens 15° und hochstens 52°.

Werden in einem, nach Erlass dieser Satzung in Kraft tretenden Be-
bauungsplan sowie in anderen stadtebaulichen Satzungen nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) von dieser Satzung abweichende oder wei-
tergehende Festsetzungen getroffen, so gelten naturgeman diese.

In der Stellplatzsatzung vom 12.01.2008 ist vorgeschrieben worden,
dass flr Einfamilienhduser mit einer Wohnflache von groRer als
120 m?, zwei Stellplatze geschaffen werden missen.

In Grinwald gibt es eine Baumschutzverordnung aus dem Jahr
2013, die den Erhalt des ortlichen Baumbestandes regelt und einen
Beitrag zur Durchgriinung des Orts- und Landschaftsbildes leisten
soll. AuBerdem sind die Baume als integraler Bestandteil eines zu-
kunftsorientierten Klima- und Immissionsschutzes zu sehen.

Alle Laubb&ume ab einem Stammumfang von 80 cm (gemessen in
1 m Hoéhe). Nadelbdume und Obstbadume (auler Kernobst: Apfel,
Birne, Kirsche, Zwetschge etc.) ab 100 cm Stammumfang. Mehr-
stammige Baume: geschiitzt, wenn einer der Stamme den Grenz-
wert erreicht. Hecken und Straucher sind nicht allgemein geschiitzt.

Alle Fallungen oder starke Eingriffe sind genehmigungspflichtig.
VerstolRe kdnnen mit einer Geldbule bis zu 50.000 € geahndet wer-
den. Ausnahmen sind u.a. bei der Gefahrdung der Verkehrssicher-
heit oder einer unzumutbaren Beeintrachtigung.

Bei einer genehmigten Fallung entsteht die Pflicht zur Ersatzpflan-
zung (Art, GroRe und Standort legt die Gemeinde fest). Wenn eine
Ersatzpflanzung nicht moglich ist, kann eine Ausgleichszahlung an
die Gemeinde verlangt werden.
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3.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 47

3.2.1 Aufstellung als Satzung am 06.08.2015

Historischer Hintergrund:

Zielsetzung Gemeinde:

Gliederung:

Bauflachen:

Grinflachen:

Nordlicher Bereich:

Im Jahr 2011 wurde bereit ein 1. Entwurf des Bebauungsplans Nr.
47 beschlossen und bekannt gemacht. Nachdem der Eigentumer
Rechtsmittel dagegen eingelegt hatte, wurde beim Bayerischen Ver-
waltungsgerichtshof der Bebauungsplan fiir unwirksam erklart.

Gleichzeitig regte der Verwaltungsgerichtshof an, stattdessen einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman 8 12 BauGB aufzustel-

len, bei dem die Interessen der Gemeinde mit den Interessen des Ei-
genttimers in Einklang gebracht werden sollten.

Die Gemeinde beabsichtigte dabei, die bisherigen zentralen Pla-
nungsziele wie weitgehende Einhaltung der mdglichen GFZ gemaR
BPlan 35, die Beschrankung der Bebauung auf die in der Vergan-
genheit bereits bebauten Bereiche sowie die weitgehende Wieder-
herstellung des urspriinglich natirlichen Zustands nebst Wiederauf-
forstung des nordlichen Grundstiicksteils, einzuhalten.

Das gegenstandliche Grundstiick ist im Wesentlichen in drei Berei-
che zu gliedern. Zum einen in Bauflachen, zum anderen in private
Grunflachen und zum dritten in B&ume und Gehdlzflachen.

In Anlehnung an die Festsetzungen des BPlans Nr. 35 wird die zu-
lassige Geschossflache auf einen Wert von 0,15 und die zuldssige
Grundfl&che auf einen Wert von 0,12 abgestellt. Es kdnnen dem-
nach zwei Baukdrper mit je zwei Vollgeschossen auf dem Bewer-
tungsgrundstiick realisierte werden (siehe Skizze Anlage 9).

Die bisher nicht bebauten oder unterbauten Bereiche im Siiden des
Grundstuicks werden dauerhaft als private Griinflachen gesichert
und sind auch zukinftig von einer Bebauung freizuhalten.

Der nordliche Bereich des Grundstiicks ist im Wesentlichen als
Baume und Geholzflache festgesetzt und mit fachgerechten Vorga-
ben zur Bepflanzung und deren Erhalt und Pflege versehen.

Anmerkung: Nachdem die Baume in diesem Bereich vom Grund-
stiickseigentimer entfernt wurden, muss dieser Bereich wieder in
eine naturnahe Baume- und Geholzflache zuriickentwickelt werden.
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Historischer Ablauf;:

Dezember 2014:

Juni 2015:

Juli 2015:

August 2015:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem hochsensiblen
Bereich in unmittelbarer Nahe zur Burg Grinwald und dem FFH-
Gebiet Oberes Isartal, das von der Bevélkerung als Naherholungs-
gebiet genutzt wird. Die bauliche MaRnahme wurde von Anfang an
kontrovers diskutiert. Die folgende Historie gibt einen Uberblick
tber die Entwicklung bis zur Rechtskraft der BPlans Nr. 47:

1. Entwurf in der Fassung vom 22.07.2014 wurde in der Zeit vom
21.11.2014 bis 22.12.2014 6ffentlich ausgelegt und die Stellung-
nahmen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange eingeholt.

Aufgrund eingegangener Anregungen hat der Gemeinderat in der
Sitzung vom 24.02.2015 beschlossen, einen gednderten BPlan 47
bis zum 12.06.2015 6ffentlich auszulegen und die Stellungnahmen
der Behdrden und Tréagern offentlicher Belange einzuholen.

Die Gemeinde Griinwald hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
28.07.2015 den vorhabenbezogenen BPIlan Nr. 47 geméal § 10 Abs.
1 BauGB in der Fassung vom 28.07.2015 als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss ist am 06.08.2015 ortsuiblich bekannt ge-
macht worden. Mit dieser Veroffentlichung tritt der Bebauungsplan
in Kraft.

3.2.2 Erteilung der Baugenehmigung am 07.05.2018

Baugenehmigung:

Befreiungen:

Gebéaudeklasse 3:

Hinweis:

Die Baugenehmigung wurde naturgeméR aus dem o.a. vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 47 abgeleitet. Am 07.05.2018 hat das
Landratsamt des Landkreises Munchen die Baugenehmigung erteilt,
auf dem Bewertungsgrundstiick, zwei Einfamilienhdusern mit Tief-
garagen errichten zu dirfen.

Es wurden vier Befreiungen von den Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans erteilt (u.a. wegen Uberschreitung der
nordlichen Baugrenze und wegen abweichenden Grundrissldsungen
im Zusammenhang mit Rettungswegen).

Das Gebéude ist entsprechend der Angaben in dem Antrag auf Bau-
genehmigung in die Geb&udeklasse 3 eingestuft worden.

Die bauaufsichtliche Genehmigung ist trotz fehlender Unterschrift
und damit Zustimmung des Grundstiickseigentiimers erteilt worden,
da — Angabe gemaR — keine 6ffentlich-rechtlichen oder nachbarli-
che Belange verletzt worden sind.
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Auswirkungen Bewertung:

Baupléne:

Wie in Punkt 3.3 ausgefiihrt wird, geht der Unterzeichner bei der
Bewertung davon aus, dass der vorhabenbezogene BPlan rechtma-
Rig aufgehoben wurde und die Baugenehmigung erloschen ist.

Aufgrund der Gesamtsituation wird weiterhin unterstellt, dass auf
dem sudlichen Grundstiicksbereich ein Wohngebédude mit Tiefga-
rage errichtet werden kann, wie es beispielsweise als Haus 1 in der
0.a. Baugenehmigung genehmigt worden war.

Die genehmigten Grundrisse und Schnitte des Hauses 1 nebst Frei-
flachengestaltungsplan werden deshalb dem vorliegenden Gutach-
ten als Anlagen 12 — 19 beigeflgt.

3.2.3 Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans am 21.11.2023

Aufhebung BPlan:

Personliche Dienstbarkeit:

Wegen Unstimmigkeiten mit der Vorgehensweise des Eigentlimers
ist in der Gemeinderatssitzung vom 21.11.2023 entschieden wor-
den, den vorhabenbezogenen BPIlan Nr. 47 wieder aufzuheben. Das
Abstimmungsergebnis im Gemeinderat war 19 : 0. Dabei sind fol-
gende Grlinde mafRgeblich gewesen:

In einer notariellen Urkunde vom 28.07.2015 hatten sich die Eigen-
timer zum Ruckbau/Abbruch des auf dem Grundstiick befindlichen
Gebdudes (Lindenwirt) bis spatestens 31.07.2018 verpflichtet. Die-
se personliche Dienstbarkeit ist am 03.08.2015 in Abteilung Il des
Grundbuchs eingetragen worden (siehe Ausfihrungen in Punkt 2.2).

Nach Gber sieben Jahren nach dem letztmdglichen Abrisszeitpunkt
befindet sich das abrissbedirftige Geb&ude weiterhin auf dem Be-
wertungsgrundstiick. Es sind lediglich erste Abrissmalinahmen —
wie Entfernung der Fenster und Teile der Fassade — vorgenommen
worden. Das folgende Foto stammt von der Besichtigung 11.09.25.
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Durchfiihrungsvertrag:

Verfristung BPlan:

Verfristung Baugenehm.:

GemaR § 12 BauGB ist ein Durchfiihrungsvertrag Voraussetzung
daftr, dass ein vorhabenbezogener Bebauungsplan tiberhaupt aufge-
stellt werden kann. Darin sind u.a. Regelungen beziiglich der Fris-
ten beziglich der Durchfiihrung und der Tragung von Planungs-
und ErschlieSungskosten geregelt.

Im gegenstandlichen Durchfiihrungsvertrag hatte sich der Vorha-
bentréger dazu verpflichtet, das Vorhaben (Abbruch des bestehen-
den Baukdrpers, Errichtung zweier Wohnh&user sowie Stiitzmauern
im Hangbereich) bis zum 31.12.2018 durchzuftihren.

Nach § 5 Absatz 6 des Durchfiihrungsvertrags darf die Gemeinde
Grinwald den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 47 aufheben,
wenn der Vorhabentréger seine Verpflichtungen aus dem Vertrag
nicht oder nicht rechtzeitig erfllt und eine abschlieBende Nachfrist
von sechs Monaten fruchtlos verstreicht.

Im vorliegenden Fall hatte die Gemeinde am 07.04.2022 — also be-
reits 3 Jahre nach der eigentlich vertraglich vereinbarten Durchfih-
rungsfrist — eine letztmalige Frist bis zum 08.10.2022 gesetzt.

Der Bauantrag ist am 11.05.2018 zugestellt worden. Demnach waére
die Baugenehmigung — gemald Art. 69 Abs. 1 der BayBO - bei
nicht erfolgtem Baubeginn mit Ablauf des 11.05.2022 erloschen.

Bei einer Baukontrolle am 04.05.2022 sind Grabungsarbeiten im
nordlichen Grundstiicksbereich festgestellt worden. Laut Unterla-
gen ist ein Bereich auf einer Lange von ca. 16,50 m und einer Tiefe
von 50 — 80 cm ausgehoben worden.

Zum damaligen Zeitpunkt gab es unterschiedliche Sichtweisen bei
der Gemeinde Griinwald und dem Landratsamt Minchen, ob diese
Aktivitaten bereits einen Baubeginn begriinden.

Aus Sicht der Gemeinde ist dies zu verneinen, weil u.a. die bauliche
Tatigkeit nicht in einem unmittelbaren objektiven Zusammenhang
mit dem genehmigten Bauvorhaben steht (Haus 1 und 2 im sudlich
angrenzenden Bereich) und weil es an einer ernsthaften Fertigstel-
lungsabsicht des Bauherren mangelt.

Diese Grabungsarbeiten kénnen — nach der damaligen Auffassung
des Landratsamts — zumindest einen Baubeginn begriinden, zumal
es sich um ein sehr komplexes Bauvorhaben handelt.
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Aktuelle Situation:

Fazit:

Es sind — Angabe gemdl — seit dem September 2022 keine weiteren
Bautéatigkeiten auf dem Bewertungsgrundstiick durchgefuihrt wor-
den. Dies kann auch der Unterzeichner bestatigen, der das gegen-
standlichen Grundstiick im Herbst 2025 besichtigt hatte.

Zudem sind mit dem Beschluss des Gemeinderats vom 21.11.2023,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 47 aufzuheben, die Vo-
raussetzungen fir die Baugenehmigung entfallen. Gegen diese Auf-
hebung haben die Eigentiimer eine Normenkontrollklage beim
BayVGH eingereicht (siehe folgenden Punkt 3.2.4).

Gegen eine Realisierung spricht mittlerweile auch, dass fir die bei-
den Vorhabentrager mittlerweile ein Insolvenzverfahren angeordnet
worden ist.

Aus Sicht des Unterzeichners ist zum Wertermittlungsstichtag
11.09.2025 nicht erkennbar, dass der Bauherr — nachhaltig — mit
dem Beginn der Bauarbeiten begonnen hatte. Selbst das alte Be-
standsgebaude befindet sich immer noch auf dem Bewertungs-
grundstiick, obwohl eine entsprechende personliche Dienstbarkeit in
Abteilung Il im Grundbuch eingetragen worden ist.

3.2.4 Normenkontrollklage beim BayVGH am 08.12.2024

Normenkontrollklage:

Stellungnahme Gemeinde:

Aktuelle Situation:

Sichtweise Bauherr:

Am 08.12.2024 hat ein Prozessbevollméchtigter des Grundstuicksei-
gentiimers eine Normenkontrollklage beim Bayerischen Verwal-
tungsgerichtshof eingereicht, dass die Aufhebung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 47 unwirksam ist.

Am 30.04.2025 hat der Prozessbevollméachtigte der Gemeinde den
Antrag gestellt, den Normenkontrollantrag abzuweisen.

Der Zeitpunkt der Entscheidung des VVerwaltungsgerichtshofs ist
derzeit — nach vorliegenden Angaben — nicht absehbar. Es besteht
unter Umsténden auch die Mdglichkeit, dass beide Parteien gegen
das Urteil Revision beim Bundesverwaltungsgericht einlegen.

In dem Schriftsatz des Grundstiickseigentimers wird u.a. angefihrt,
dass die Gemeinde verlangt habe, dass — zusatzlich zu den bereits
vorgesehenen Arrondierungsflachen laut Tauschvertrag (siehe
Punkt 2.3) — ein weiterer Grundstlcksstreifen von 1,0 m an die Ge-
meinde abgetreten werden sollte, um die StralRe zu verbreitern.
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Sichtweise Bauherr:

Sichtweise Gemeinde:

Sichtweise Bauherr:

Sichtweise Gemeinde:

Fazit:

Es wird so dargestellt, dass der Bauherr dies ablehnte und den
Tauschvertrag aus diesen Griinden nicht unterzeichnete. Die Ge-
meinde hatte somit die VVerzégerung verursacht.

Die Baubehorde widerspricht dieser Darstellung. Sie hatte dem Un-
terzeichner einen Tauschvertragsentwurf vorgelegt, aus dem nur der
angedachte Tausch der drei Arrondierungsflachen hervorgeht (siehe
Ausfihrungen zum Flachentausch/Bohrpfahlwand in Punkt 2).

Die weiteren Ausfiihrungen der Grundstiickseigentiimerseite be-
zieht sich auf formelle Aspekte, wie u.a., dass dem Begriindungs-
schreiben vom 04.04.2023 kein Entwurf der Aufhebungssatzung
beigefiigt worden ist.

In dem Schriftsatz der Gemeinde wird die Verfristung der Bauge-
nehmigung hervorgehoben und dass mehrere Paragraphen des im
Zusammenhang mit dem BPlan 47 abgeschlossenen Durchfiih-
rungsvertrages nicht vom Bauherren eingehalten worden sind.

Was die formelle Vorgehensweise angeht, hélt die Gemeinde Ihre
Vorgehensweise flr angemessen, die Entscheidungstrager angemes-
sen informiert zu haben. AuBerdem wird ausgefiihrt, dass es mittler-
weile begriindete Zweifel an der Realisierung des VVorhabens gibt,
weil sich beide Vorhabenstrager im Insolvenzverfahren befinden.

Nach einer Gesamtwiirdigung der Umstande geht der Unterzeichner
davon aus, dass die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans rechtens war.

Anmerkung: Der Vorhabentréger hatte insgesamt sieben Jahre und
elf Monate Zeit, das VVorhaben zu verwirklichen.

3.3 Urteil des Bayerischen VG vom 10.05.2016 (Teilflache = AulRenbereich)

Vorbemerkungen:

In der Entscheidung der 1. Kammer des Bayerischen Verwaltungs-
gerichts vom 10.05.2016 ist der Vorhabentrager des Bewertungs-
grundsticks verurteilt worden, die Kosten fur die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu Gbernehmen.

In der Begriindung des Urteils hat sich die 1. Kammer ausfiihrlich
mit der bauplanungsrechtlichen Situation des Bewertungsgrund-
stiicks auseinandergesetzt, da u.a. zu prifen war, ob die Kosten-
Ubernahme dem Grunde nach wirksam ist. Das Grundstiick wurde
am 10. Mai 2016 im Rahmen eines Ortstermins besichtigt.
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Sichtweise VG:

Innen- vs. Aufenbereich:

Einzelfallentscheidung:

Zeillerstrale

Haus 1 Innenbereich:

Das Gericht fiihrt u.a. aus, dass weder zum Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses (vereinbarte Kostenibernahme) am 31.03.2014 noch
vor dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
47 ein Baurecht flr die geplanten 2 EFH bestanden hatte.

Aus Sicht des Verwaltungsgerichts kann weder der Baulinienplan
aus dem Jahr 1925 noch der Bebauungsplan Nr. 35 fur die Zul&ssig-
keit des Bauvorhabens herangezogen werden. Somit richtet sich die
Zul&ssigkeit einer Baumalinahme nach § 34 (Innenbereich) oder §
35 BauGB (Aulkenbereich).

Nach standiger Rechtsprechung (u.a. BVerwG-Urteil v. 08.10.2015)
héngt die Beantwortung der Frage, ob ein Grundstiick dem Innen-
oder AulRenbereich zuzurechnen ist, davon ab, wie weit eine aufei-
nanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Baulticken nach
der Verkehrsanschauung den Eindruck der Geschlossenheit und Zu-
sammengehdrigkeit vermittelt und ob die zur Bebauung vorgese-
hene Flé&che selbst diesem Zusammenhang angehdrt.

Die Abgrenzung zwischen Innen- und AufBenbereich kann nicht
nach festen, etwa geografischen oder mathematischen Kriterien er-
folgen. Sie erfordert vielmehr eine umfassende Bewertung der kon-
kreten ortlichen Verhaltnisse, insbesondere der sichtbaren topogra-
fischen Gegebenheiten und der vorhandenen Bebauung in der un-
mittelbaren Umgebung.

Bei einer Ortsbesichtigung am 10.05.2016 konnte die Kammer fest-
stellen, dass die schmale und selten befahrenen ZeillerstraRe (Sack-
gasse) keine trennende Wirkung des Bewertungsgrundstiicks an der
Ostseite zur Wohnbebauung an der Westseite entfaltet.

Da sich die gewerbliche Nutzung des Lindenwirts deutlich von der
Nutzung der 6stlich der Zeillerstral’e gelegenen Wohnnutzung un-
terscheidet, trégt der Lindenwirt nicht zur Pragung der Siedlungs-

struktur bei. Umgekehrt wird das VVorhabengrundstiick nicht durch
die Wohnnutzung dstlich der ZeillerstralRe gepragt.

Selbst wenn nicht das gesamte Grundstiick der Beklagten zum Au-
Benbereich gehtren wiirde und der Lindenwirt zum &stlich der Zeil-
lerstralRe bestehenden Bebauungszusammenhang und damit zum
Innenbereich zu rechnen ware, wirde der Innenbereich jedenfalls an
den AuBenmauern des ehemaligen Lindenwirts enden.
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Bebauungszusammenhang: Der Bebauungszusammenhang endet gemal o.a. Urteil des Bundes-

Fazit:

verwaltungsgerichtshofs vom 08.10.2015 am letzten Baukérper. Im
vorliegenden Fall ist das BVerwG zu folgender Auffassung gelangt.

Der besondere Zuschnitt und die topographischen Besonderheiten
des Grundsticks flhren nicht dazu, dass es iber das Gebaude des

ehemaligen Lindenwirts hinausgehend dem Innenbereich zuzuord-
nen ware.

Bei der Besichtigung stellte das VG fest, dass das Gelédnde unmittel-
bar hinter dem Lindenwirt nach Westen hin steil zur Isar abfallt.

Nordlich des Lindenwirts konnte kein Gelandehindernis oder mar-
kanter Einschnitt im Sinne der 0.g. Rechtsprechung festgestellt wer-
den, der es rechtfertigen wiirde, die Grenzen des Innenbereichs tber
das Gebéude des Lindenwirts hinaus weiter im Norden des Grund-
sticks der Beklagten zu ziehen.

Vielmehr féllt das gesamte Grundstiick nordlich des Lindenwirts
von Osten in Richtung Westen steil ab. Die von den Beklagten an-
gefuhrte Hangkante ist sehr schmal und nicht derart prdgend, dass
sie ausnahmsweise einen tber den Lindenwirt hinausgehenden Be-
bauungszusammenhang vermitteln kdnnte.

Aus Sicht des VG durfte nur der stdliche Teil des Grundstiicks be-
baut werden, wo sich der ehemalige Lindenwert befand. Der Be-
reich nordlich der Garagen ist dem Aullenbereich zuzuordnen, der
nicht bebaut werden darf (siehe folgende Skizze, basierend auf dem
einfachen Baulinienplan aus dem Jahr 1924).
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3.4 Fazit zur baurechtlichen Situation und Pramissen fiir die vorliegende Bewertung

Ausgangslage:

Verfristung Baugenehmig.:

Abbruch Gebaude:

Allgemeine Aspekte:

Geénderte Rechtslage:

Bewertungspramissen:

Der Unterzeichner hat den Auftrag erhalten, den VVerkehrswert fir
das gegensténdliche Anwesen zum Besichtigungszeitpunkt zu er-
mitteln. Zu diesem Zeitpunkt war der vorhabenbezogene Bebau-

ungsplan Nr. 47 aufgehoben. Gegen diese Aufhebung ist noch ein
Rechtsverfahren beim BayVGH anhédngig (Normenkontrollklage).

Aus Sicht des Unterzeichners ist von einer Verfristung der Bauge-
nehmigung auszugehen, wenn sieben Jahre nach Erteilung der Bau-
genehmigung noch nicht nachhaltig mit der Realisierung des Bau-
korpers begonnen worden ist.

Auch die das Landschaftsbild beeintrachtigende massive Bauruine
(ehemaliger Lindenwirt) ist noch nicht entfernt worden, obwohl der
Vorhabentrdger dies im Durchfihrungsvertrag bis spétestens 2018
zugesagt hatte (abgesichert durch Grundbucheintrag).

Der Vorhabentrager konzentriert sich offensichtlich seit vielen Jah-
ren auf Gerichtsverfahren und nicht auf den Beginn und die Durch-
flhrung des geplanten Bauvorhabens. Die Rechnungen der lokalen
Baubehorde sind noch nicht beglichen worden. Dies gilt auch fur
die Kosten der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans, der die VVoraussetzung fiir die Baugenehmigung war.

Wenn ein neuer Bauantrag gestellt wird, ist — laut Angabe der Bau-
behorde Griinwald — das Urteils des VG Miinchen vom 10.05.2016
zu beachten. Demnach ist nur noch in dem sidlichen Bereich, wo
sich das Geb&ude des Lindenwirtes befand, ein Baukdrper moglich.
Der nordliche Grundstiicksbereich ist als AuBenbereich zu sehen.

Bei dieser Gesamtsituation muss der Unterzeichner Pramissen vo-
ranstellen, auf welcher Grundlage er den Verkehrswert ermittelt.
Dabei ist auch die Sichtweise der Markteilnehmer zu beachten. Die
vorliegende Bewertung basiert auf folgende Pramissen:

Der BPlan Nr. 47 ist rechtmaRig aufgehoben.

Der angedachte Flachenaustausch findet statt.

Bei einem neuen Bauantrag kann nur noch der siidliche Teil des
Bewertungsgrundstiicks bebaut werden.
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4. Grundsticksbeschreibung

4,1 Makrolage und Infrastruktur

Landkreis Minchen:

Gemeinde Griinwald:

Sozialstruktur:

Filmstadt Gasteig:

Makrolage:

Einkaufsmoglichkeiten:

Freizeitwert:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Griinwald, einer Ge-
meinde, die zum Landkreis Munchen gehoért. Der Landkreis Min-
chen (rd. 355.000 Einwohnern zum 31.12.2024) zu dem 26 Ge-
meinden und 3 Stadte gehdren, umschliefit — von Osten aus gesehen
— hufeisenférmig die Landeshauptstadt Miinchen.

Anmerkung: Der Landkreis gehort regelmaRig zu den 3 wirtschaft-
lich erfolgreichsten Landkreisen der Bundesrepublik Deutschland.

Die Gemeinde Grinwald (11.300 Einwohner) liegt am 6stlichen
Isarhochufer und grenzt nordlich direkt an die Landeshauptstadt
Minchen. Dort befindet sich der Miinchner Stadtteil Harlaching,
der in Minchen zu den bevorzugten Stadtteilen gehort.

Grinwald ist ein Villenvorort, der zu den begehrtesten Wohnorten
im Umfeld der Landeshauptstadt Miinchen gehdrt und auch seit
1955, als Erholungsort staatlich anerkannt ist.

Dank ihrer bevorzugten Wohnlage gilt die Sozialstruktur der Ge-
meinde als gehoben. Griinwald ist Heimat von Unternehmern, nam-
haften Schauspielern, erfolgreichen Fu3ballern und weiteren wohl-
habenden Personlichkeiten.

Bemerkenswert ist auch die Filmstadt Geiselgasteig im nérdlichen
Teil von Grunwald, das mit 370.000 m2 Flache groRte Film- und
Fernsehzentrum Europas.

Das Bewertungsgrundstiick liegt westlich des Ortszentrums an der
westlichen Besiedlungsgrenze am Hochufer der Isar. Hervorzuhe-
ben ist die unmittelbare Nahe zum Schloss Grinwald (ca. 300 m).

Vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten, Dienstleistungsangebote und
Gastronomiemdglichkeiten liegen im Gehbereich. Auch die Orts-
mitte und das Rathaus liegen im Gehbereich.

Der Griinwalder Freizeitpark mit vielfaltigen Sport- und Freizeit-
mdoglichkeiten (u.a. Kunsteislaufplatz, Beachvolleyball-Feld, Frei-
zeitbad, Saunalandschaft) liegt ebenfalls im Gehbereich. Hier befin-
det sich auch die Musikschule und der August-Everding-Saal wo
regelmaRig Konzerte mit Kunstler von Weltrang auftreten.
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Freizeitwert:

Kindergarten, Schulen;

Gymnasium Grinwald:

Fazit Infrastruktur:

Gewerbesteuer:

Gewerbesteuer:

4.2 Verkehrsanbindung

OPNV:

Individualverkehr:

Des Weiteren ist auf das idyllische Isartal hinzuweisen. Direkt vor
dem Objekt beginnen entsprechende Wanderwege. Der Freizeitwert
ist als deutlich gehoben einzustufen.

Kindergarten, Kindertagesstatten und eine Grundschule liegen
ebenfalls im Gehbereich. Das vor einigen Jahren neu errichtete
Gymnasium Griinwald liegt mit einer Entfernung von etwa 1,2 km
nicht mehr ganz im Gehbereich, ist aber mit Rad/PKW schnell er-
reichbar.

Es handelt sich um ein Gberdurchschnittlich ausgestattetes Schulge-
baude (Baukosten >60 Millionen €). Das Gymnasium hat eine
Ganztagsbetreuung, ein modernes padagogisches Konzept (u.a. Pro-
gramme flr Begabtenforderung) und vielfaltige Moglichkeiten der
Freizeitgestaltung.

Die Infrastruktur ist — insgesamt betrachtet — als sehr gut zu beurtei-
len.

Hochwertige Wohngebaude werden haufig auch von Gewerbetrei-
benden, Freiberuflern oder Unternehmern erworben, die das Anwe-
sen teilgewerblich nutzen. Wohlhabende Eigentimer grinden tlw.
auch Vermdogensverwaltungs- oder Beteiligungsgesellschaften, um
von dem geringen Gewebesteuerhebesatz Griinwalds zu profitieren.

In Grinwald liegt der Hebesatz fiir die Gewerbesteuer bei nur 240.
Zum Vergleich: In der angrenzenden Stadt Miinchen liegt der Hebe-
satz fur die Gewerbesteuer bei 490.

Die Trambahnstation ,,Derbolfinger Platz* im Ortszentrum von
Grunwald, die gleichzeitig Endstation ist, liegt im Gehbereich (ca.
650 m). Die Fahrtzeit mit der Trambahn 25 in das Stadtzentrum
Miinchens dauert etwa 35 Minuten.

Anmerkung: Die néchste S-Bahn-Station in Pullach (Hollriegels-
kreuth) befindet sich etwa 2,4 km entfernt.

Die néchste Autobahnauffahrt "Oberhaching™ liegt etwa 7,5 km ent-
fernt. Von dort sind schnelle Verbindungen in den Minchner Osten
und Norden sowie zum Flughafen méglich.
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Individualverkehr:

Offentlicher Parkraum:

Der Mittlere Ring im Stadtgebiet Miinchens ist in etwa 10 km zu
erreichen. Fahrten in die Minchner Innenstadt sind aufgrund der
langeren Fahrtstrecke durch das Stadtgebiet etwas zeitaufwendig.

Die Anbindung an den Individualverkehr ist — insgesamt betrachtet
—als noch durchschnittlich einzustufen.

An der Zeillerstral3e gibt es nur eine geringe Zahl von maéglichen
Stellplatzen. Im dortigen Bereich beginnen Wanderwege. Zu be-
stimmten Zeiten kann die Parkraumsituation schwierig sein. Das
geplante Geb&ude verfiigt ber eine Tiefgarage mit 11 Stellplatzen.

4.3 Mikrolage des Bewertungsgrundstiicks

StraRenlage:

Ruhige Wohnlage:

Umgebungsbebauung:

Wanderweg:

Personenfrequenz:

Privatsphdre:

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der Westseite der Zeillerstralle,
die von der RathausstraRe bogenférmig nach Norden verlauft und
an einem Wendehammer am Waldgebiet endet.

Anmerkung: Die Strale ist nach der Familie Zeiller benannt, eine
Minchner Bildhauer und Praparatorenfamilie, die ab 1879 Eigentu-
mer der Burg Grunwald war. Seit dem Jahr 1976 ist der Freistaat
Bayern Eigentimer dieser Burg.

Die ZeillerstralRe ist eine Sackgasse, die kaum frequentiert ist. Die
Wohnlage ist als sehr ruhig einzustufen.

An der Westseite der Zeillerstralie gibt es neben der Burg und der
maoglichen Bebauung auf dem Bewertungsgrundstiick keine weitere
Bebauung. An der Ostseite der Zeillerstral3e ist die Bebauung hete-
rogen strukturiert. Hier befinden sich hochwertige Villen aber auch
eher schlichte Mehrfamilienhduser und kleinere ETW-Anlagen. Es
handelt sich nicht um ein klassisches Villenviertel.

An der Sudspitze des Bewertungsgrundstiick beginnt ein Wander-
weg, der ins Tal fihrt. Die Wanderer gehen direkt an der Sldseite
des zu errichtenden Gebaudes vorbei, da das Bewertungsgrundstiick
nur eine geringe Breite hat.

Es ist davon auszugehen, dass an schénen Tagen und am Wochen-
ende auch auf der Zeillerstralie selbst, eine héhere Zahl von Leuten
direkt an dem zu errichtende Geb&duden vorbeilauft.

Die Privatsphére auf den Terrassen ist etwas eingeschrénkt, wenn in
einer Entfernung von wenigen Metern Passanten vorbeigehen.
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Kein Talblick moglich: Das Bewertungsgrundstiick liegt direkt an der Hangkante des Isar-

Verschattung:

FFH-Gebiet:

Werteinfluss:

Fazit:

hochufers. Es muss deshalb tberprift werden, ob ein werterhdhen-
der Blick in das Isartal moglich ist.

Das folgende Foto zeigt noch die Bauruine des Lindenwirtes, der
deutlich héhen gebaut worden war, als ein neuer Baukorper gebaut
werden darf (siehe rote Linie).

Nach Westen fallt der Blick ins Griine. Aber es ist kein Blick in das
Isartal mdglich. Auf dem Foto zeigt der Pfeil exemplarisch, dass der
Blick — selbst von der obersten Dachterrasse — auf die Baume fallt.

Durch die hohen Baume, die in einem geringen Abstand zum Neu-
bau stehen ist davon auszugehen, dass es — je nach Sonnenstand —
zumindest in den Terrassen/Balkonen/Zimmern der unteren Ge-
schosse zu einer Verschattung kommt.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt unmittelbar an das Flora-Fauna-
Habitat (FFH) ,,Oberes Isartal* (siehe Kartierung des Bayerischen
Vermessungsamtes Anlage 3).

Die Lage an einem FFH-Gebiet ist fiir Wohnbaugrundstucke ten-
denziell werterhdhend zu berticksichtigen. Die Anwohner profitie-
ren vom unmittelbaren Zugang zu einer geschitzten Landschaft, die
Erholung und Freizeitaktivitaten oder sportliche Betitigung ermdg-
licht und zugleich eine hohe Frischluftqualitat gewahrleistet.

Dieser Schutzstatus bedeutet auch eine gewisse Exklusivitét. Der
Prestigecharakter fihrt zu hoheren Preisen; zumal davon auszuge-
hen ist, dass eine zukiinftige Bebauung im direkten Umfeld ausge-
schlossen ist.
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44

45

ErschlieBung

ErschlieRungszustand:

Fazit;

Das Bewertungsgrundstiick ist an das 6ffentliche Verkehrsnetz an-
geschlossen. VVersorgungsanschlisse fur Telefon, Gas, Wasser,
Strom und Kanal sind vorhanden.

Das Bewertungsgrundstiick ist im Sinne des Baugesetzbuches
(BauGB) als voll erschlossen anzusehen.

Geometrie und Beschaffenheit des Grundstiicks

Vorbemerkung:

Flurstiick:

Geometrie:

Beschaffenheit:

Uberschwemmungsgebiet:

Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich nur auf das Haupt-
grundstuck. Die sonstigen Flurstiicke sind nur kleine Arrondie-
rungsgrundstiicke fir den erforderlichen Flachentausch.

Flurstlick 573/2, Gemarkung Grlinwald (siehe Lagenplan Anlage 5).

- Grofe laut Grundbuch 3.637 m?2

- einziges Wohnbaugrundstiick westlich der Zeillerstralie

- Grundstickszuschnitt polygonal; schmal und lang (schlauchartig)
- Stralenfront zur Zeillerstralle 218 m

- GroRte Breite (Tiefe) nur maximal 24 m

- Bodenniveau nach Westen stark abfallend
- Neigungen bis zu 45 Grad (Hanglage)

Wie die folgende Skizze aus den Geodaten der Bayerischen Ver-
messungsverwaltung zeigt, lieg das Bewertungsgrundstiick deutlich
von dem Gebiet des formlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes entfernt (HQ100). Dies liegt u.a. auch daran, dass in westli-
cher Richtung der Isar noch ein Kanal verlduft, der Wassermengen
aufnehmen kann.
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4.6 Zusammenfassung und Einstufung der Wohnlage

Zusammenfassung:

Fazit:

Lageniveau:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Gemeinde Griin-
wald, einem renommierten Villen-Vorort, im stidlichen Ausstrah-
lungsbereich der Landeshauptstadt Minchen.

Innerhalb Grinwalds liegt das Bewertungsobjekt in einer ruhigen
Wohnlage direkt am dstlichen Hochufer der Isar in der Nahe des
Ortszentrums.

Durch die hohen Bdume im Hang, ist von den Terrassen/Balkonen
des Gebé&udes aus, kein Talblick méglich. Ein direkt vorbeifuhren-
der Wanderweg schrénkt die Privatsphére etwas ein.

Positiv ist die gute Infrastruktur zu wirdigen, wobei insbesondere
auf einen gehobenen Freizeitwert hinzuweisen ist. Die Umgebungs-
bebauung ist durch eine heterogene Bebauung gepréagt, in der sich
einige hochwertige Villen und einige eher schlichte Mehrfamilien-
h&user befinden (kein klassisches Villen-Viertel).

Fur die Bewertung ist neben dem schmalen Zuschnitt auch die
Hanglage zu berticksichtigen, die naturgemar wesentliche héhere
Baukosten erfordert.

Es handelt sich um ein ungewdéhnlich geschnittenes Baugrundstiick
in der Nahe der Grinwalder-Burg mit Blick ins Griine, das fir ei-
nen individuell gestalteten Baukdrper geeignet ist.

Die Wohnlage ist insgesamt betrachtet — aus Sicht des Unterzeich-
ners — als beste Wohnlage einzustufen.
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5. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung

5.1 Grundsétze der Wertermittlung

§ 6 Absatz 1 Satz 1:

8 6 Absatz 1 Satz 2:

8§ 6 Absatz 2:

8§ 6 Absatz 3:

"Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. ™

"Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. "

In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind
regelméaRig in folgender Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren glie-
dern sich in folgenden Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes

3. Ermittlung des Verfahrenswertes

5.2  Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsobjekt:

Potenzielle Erwerber:

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist ein ungewdhnlich
geschnittenes Grundstiick am Isarhochufer der Gemeinde Griin-
wald, das mit einem groR3flachigen Einfamilienhaus oder ggf. einem
Mehrfamilienhaus nebst Tiefgarage bebaut werden kann.

Als potenzielle Erwerber fur ein derartiges Objekt kommen in erster
Linie lokale Bautrager in Frage, die auf dem Bewertungsgrundstiick
ein exklusives Wohnhaus errichten wollen. Auch vermdgende Pri-
vatpersonen koénnten als Kéufer interessiert sein, die mit Unterstit-
zung eines Architekten ein — auf ihre persénlichen Wunsche und
Anforderungen zugeschnittenes Neubauprojekt — umsetzen wollen.
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Bewertungsverfahren:

Darstellung der BRW:

Wertanpassung 8§ 8 Abs. 3:

Vergleichswert:

Unbebaute Grundstiicke sind gemé&lR den Gepflogenheiten der Wer-
termittlung mit dem Vergleichswertverfahren zu bewerten.

Der — vorlaufige — Vergleichswert wird aus dem Vergleichswertver-
fahren — geméaR den 88 24 - 26 ImmoWertV — abgeleitet.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises
Minchen konnte eine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen fir
unbebaute Grundstiicke zur Verfligung stellen.

Da einige der Verkéufe zeitlich bereits weiter zuriicklagen, mussten
Preisanpassungen geschatzt werden, um die damaligen Verkaufs-
preise an das Preisniveau zum Wertermittlungsstichtag anzuglei-
chen. Zur besseren Einschétzung dieser Anpassungen werden nach-
richtlich auch die Bodenrichtwerte der drei Zonen Grinwalds mit
den besten Wohnlagen aus den vergangenen Jahren angegeben.

Anmerkung: Der Bodenrichtwert ist auRerdem eine der zentralen
OrientierungsgroRen fiir die Marktteilnehmer, die Angemessenheit
eines geforderten Kaufpreises beurteilen zu kénnen.

AnschlieBend muss untersucht werden, ob aufgrund von objektspe-
zifischen Besonderheiten noch Wertanpassungen im Sinne des § 8
Abs. 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen sind.

Aufgrund der vielen individuellen Besonderheiten des Bewertungs-
grundstiicks ist dies eindeutig der Fall. So sind u.a. noch erhebliche
Freilegungskosten zu berticksichtigen, da ein massiver Altbau in
Hanglage entfernt werden muss (siehe Ausfuhrungen in Punkt 8).

Aus dem vorlaufigen Vergleichswert zuzuglich der Werteinfliisse
durch die objektspezifischen Besonderheiten errechnet sich der Ver-
gleichswert (Verfahrenswert).
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6. Bodenrichtwert laut Gutachterausschuss zur Info

6.1 Vorbemerkungen zu den Bodenrichtwerten in Grinwald (Periodizitat, Zonen)

Bedeutung BRW:

Definition Bodenrichtwert:

Periodizitat:

Neue Stichtage:

Stichtag 01.01.2024:

Da die Marktteilnehmer naturgemaf keinen Einblick in die tatséch-
lich Verkaufsurkunden von Grundstiicken haben, sind die Boden-
richtwerte sehr wichtige Kennzahlen, zumal diese aus den tatsachli-
chen Verkaufspreisen abgeleitet worden sind.

Bodenrichtwerte beziehen sich auf baureife und - nach Baugesetz-
buch und Kommunalabgabengesetz - erschliefungs- und kostener-
stattungsbeitragsfreie Grundstiicke (ebf).

Die ermittelten Bodenrichtwerte bei baureifem Land beziehen sich
auf ein Bodenrichtwertgrundstiick mit den dargestellten Grund-
sticksmerkmalen, der flr das Richtwertgebiet typischen GroRe und
Beschaffenheit sowie mittlerer Lagequalitat.

Die Bodenrichtwerte fiir Bauland sind in der Regel auf das angege-
bene Mal? der baulichen Nutzung (wertrelevante Geschol3flachen-
zahl - WGFZ) bezogen. Soweit Bodenrichtwerte ohne Bezug zu ei-
nem zonentypischen Mal} der Nutzung (WGFZ) ausgewiesen wur-
den, war innerhalb der Richtwertzone im Regelfall keine Abhéngig-
keit von der realisierbaren Gescholiflache festzustellen.

Die Bodenrichtwerte (BRW) wurden jahrzehntelang vom zusténdi-
gen Gutachterausschuss alle zwei Jahre, jeweils zu den geraden Jah-
reszahlen zum Wertermittlungsstichtag 31.12., ermittelt.

Anmerkung: Der Unterzeichner ist seit vielen Jahren Mitglied in
dem Gremium, das diese Bodenrichtwerte festsetzt.

Die bisherige Periodizitat wurde erstmals durchbrochen, als die
Bayerische Staatsregierung, im Rahmen der Neuregelung der
Grundsteuer, die Festsetzung zusatzlicher Bodenrichtwerte zum
01.01.2022, angeordnet hatte.

Darauf aufbauend sind die — fiir die vorliegende Bewertung relevan-
ten Bodenrichtwerte — zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2024
festgesetzt worden. Es ist hinsichtlich der Interpretation von Boden-
richtwerten darauf hinzuweisen, dass die Zahl der Verkéufe in den
letzten Jahren merklich zuriickgegangen ist.
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6.2 Bodenrichtwert Zone Griinwald-West zum Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwertzone:

BRW 01.01.2024:

BRW-Entwicklung

Zeitenwende in 2022;

Bodenrichtwert 2022:

Geringe Verkaufszahl:

Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Richtwertzone Nr. 12203,
die im Wesentlichen den westlichen Gemeindebereich von der 2.
Baureihe zur dstlich vorbeifiihrenden Sidlichen Munchner Stral3e
bis hin zum westlich gelegenen Isarhochufer umfasst.

Fur diese Richtwertzone ist zum Stichtag 01.01.2024 fiir Wohnbe-
bauung ein Bodenrichtwert von 3.300 €/m?, bezogen auf eine wert-
relevante Geschossflachenzahl von 0,30, festgesetzt worden.

Anmerkung: Dieser Bodenrichtwert basiert auf einer geringen Zahl
von Kauftransaktionen.

Die Bodenrichtwerte in der gegenstandlichen Zone zeigen in den
letzten Jahren eine dynamische Entwicklung, wie die folgende
Ubersicht zeigt. Alle BRW beziehen sich auf eine WGFZ von 0,30.

BRW 31.12.2018: 2.300 €/m?
BRW 31.12.2020: 2.900 €/m?
BRW 01.01.2022: 3.700 €/m?
BRW 01.01.2024: 3.300 €/m?

Dabei ist zu beachten, dass es im Jahr 2022 zu einer Zeitenwende
auf dem Immobilienmarkt gekommen war. Der seit vielen Jahren
andauernde Preisanstieg endet im Februar 2022 durch den Ein-
marsch der russischen Truppen und den damit verbundenen Begleit-
umstanden wie u.a. steigende Baukosten, starke Zinserhéhung und
eine sich verschlechternde wirtschaftliche Entwicklung.

Wie bereits ausgefiihrt wurde, ist der Bodenrichtwert zum 01.01.22
aus dem Marktgeschehen von nur 1 Jahr (2021) abgeleitet worden,
als die Marktteilnehmen immer noch von tendenziell steigenden
Preisen ausgingen. Im Nachhinein stellte sich heraus, dass diese Bo-
denrichtwertfestsetzung wohl zu ambitioniert war. Die Folgen der
Urkaine-Krise waren zundachst nicht in der Tragweite erkennbar.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass die Bodenrichtwerte 2022
und 2024 fir die Zone West mangels ausreichender Vergleichsver-
ké&ufe nur auf einer sehr schmalen Datenbasis beruhen. In der Bo-
denrichtwertzone Ost hingegen lagen fir die besten Wohnlagen
Grinwalds deutlich mehr Verkaufe vor, sodass dort eine verlassli-
chere Bodenrichtwertfestsetzung moglich war.
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6.3 Lagebeurteilung innerhalb der Bodenrichtwertzone

Wohnlage:

BRW-Zone 12203:

Mikrolage:

Kein Blick ins Isartal:

Wanderweg:

Das Bewertungsgrundstiick liegt im stidwestlichen Randbereich der
gegenstéandlichen BRW-Zone Nr. 12203 am Isarhochufer auf Hohe
des Ortszentrums (siehe dunkelblau markierte Flache und Pfeil).

Bewertungsobjekt

Die Bodenrichtwertzone 12203 ist heterogen strukturiert. Auf der
Skizze ist aber erkennbar, dass die meisten Grundstticke in einer
ruhigen Wohnlage in einer Villengegend am oder in der Nédhe des
Isarhochufers liegen.

Fur das Bewertungsobjekt ist zu beachten, dass dieses Grundstiick
nicht in einem reinen Villenviertel liegt. In unmittelbarer Néhe, d.h.
ostlich der Zeillerstrale befinden sich eher normale Mehrfamilien-
hé&user ohne reprasentative Ausstrahlung (siehe Luftbild Anlage 6)
exemplarisch.

Obwohl das Bewertungsgrundstiick an der Kante des Isarhochufers
liegt, ist kein Blick in das Isartal méglich (siehe Ausfiihrungen in
Punkt 4.3). Es ist auch nicht erkennbar, dass sich daran etwas in Zu-
kunft &ndern wirde, weil dort das FFH-Gebiet beginnt.

Hinzu kommt, dass ein Wanderweg, der direkt am Haus vorbei-
fahrt, womit naturgemal eine gewisse Beeintrdchtigung der Pri-
vatsphare verbunden ist.
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6.4 Fazit und Schlussfolgerungen fiir die Bewertung

Fazit zur Mikrolage:

Vergleich BRW-Zonen:

Aus Sicht des Unterzeichners liegen die meisten Grundstiicke inner-

halb der Bodenrichtwertzone in einem reinen Villenviertel. Das Be-
wertungsgrundstiick gehért aufgrund der Umgebungsbebauung, des
fehlenden Fernblicks in das Isartal und des ungtinstigen Grund-

stiickszuschnitts nicht zu den besten Grundstiicken innerhalb der

gegenstandlichen Bodenrichtwertzone.

Es gibt in Grinwald drei Bodenrichtwertzonen flr gute und beste

Wohnlagen. Die folgende Grafik zeigt, wie sich die Bodenricht-

werte in den letzten Jahren entwickelt hatten, um die Preisentwick-
lung transparent darzustellen und die Wertrelation der Verkaufe

zwischen den Zonen besser einschétzen zu kdnnen.

BRW-Zone Ost:

Preisentwicklung:

Fur die Bodenrichtwertzone Griinwald-Ost liegt aufgrund der Viel-

zahl an Grundstticksverkéufen eine solide und aussagekraftige Da-
tengrundlage flr die Bodenrichtwertfestsetzung vor. In den anderen

beiden Zonen war die Zahl der Verkdufe sehr gering.

sind in vielen Gegenden im Grofiraum Miinchen die Preise fur

Nach der Zeitenwende auf dem Immobilienmarkt im Frihjahr 2022

Grundstiicke deutlich zurlickgegangen. In den guten und besten
Wohnlagen Griinwald zeigt sich nur eine gewisse Korrektur. Da-
nach war tendenziell von einer Seitwartsentwicklung auszugehen.
Dies ist auch bei der folgenden Darstellung von Einzelverkéufen zu

beriicksichtigen (siehe Punkt 7.3).
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7. Bewertung des Baugrundsticks

7.1 Erforderliche Grundstiicksaufteilung wegen Grundstiicksgrofie

Ausgangslage: Fur die Bewertung wird unterstellt, dass die Aufhebung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans rechtens war. Auch die Baugeneh-
migung aus dem Jahr 2018 ist nicht mehr gultig (Verfristung).

Bei einem neuen Bauantrag durch einen potenziellen Investor ist —
laut Angabe der Gemeinde und des Gerichtsurteils vom Verwal-
tungsgericht Muinchen — davon auszugehen, dass nur noch ein Bau-
korper im sidlichen Grundstiicksbereich errichtet werden kann.
Dies wird fir die vorliegende Bewertung unterstellt.

Fur die Bewertung wird auch davon ausgegangen, dass der ange-
dachte Flachentauch mit der Gemeinde stattfindet, sodass ein Er-
werber nicht gezwungen ware, die bereits vorhandene Bohrpfahl-
wand zu entfernen.

Bewertungsgrundstick: Das Bewertungsgrundstiick hat — inklusive der 3 bereits abgetrenn-
ten Arrondierungsflachen — eine Gesamtflache von 3.743 m2. Es
sind aus Vereinfachungsgriinden dabei noch die Einwurf-Flachen
beriicksichtigt worden. Der Unterschied zu den neuen Flachen nach
Flachentausch betragt lediglich 2 m2 und ist vernachléssigbar.

Umgriff: Fur die Quantifizierung eines angemessen Umgriffs muss die
marktibliche Sichtweise der Marktteilnehmen beriicksichtigt wer-
den. Dabei ist der schmale — nahezu schlauchartige — Zuschnitt des
Bewertungsgrundstiicks zu beachten.

Wenn nur der sudliche Bereich bebaut werden kann, wird ein Um-
griff von etwa 1.800 m? fiir angemessen erachtet. Es handelt sich
dabei um die bebaute Flache zuziiglich der tblichen Freiflachen fur
Gartenanlage, Zufahrten, Wege und Einfriedung.

Grundstucksaufteilung: Sudlicher Teil mit Geb&ude und Freiflachen: 1.800 m?
Zusétzliche AuRenbereichsflache: 1.943 m?
Grundstticksflache Gesamt: 3.743 m?

Hinweis zur Bewertung: Laut BPlan 35 muss die MindestgroRe fir ein Grundstiick 3.400 m?

betragen (s. Punkt 3.1.3). Diese vorgenannte Aufteilung wird ledig-
lich aus bewertungstechnischen Griinden vorgenommen. Es findet
keine Realteilung statt. Die Mindestgréfe ist somit nicht tangiert.
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7.2  Ermittlung einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)

7.2.1 Definition der wertrelevanten Geschossflachenzahl

Definition:

Hinweis:

Ermittlung der WGFZ:

Hinweis:

Die wertrelevante GeschoRflachenzahl (WGFZ) gibt an, wieviel

Quadratmeter wertrelevanter Geschol3flache je Quadratmeter

Grundstucksflache des Baugrundstiicks dem Bodenrichtwert zu-

grunde gelegt werden.

Die angegebene wertrelevante Geschol3flachenzahl (WGFZ) steht
nur in Bezug zu dem angegebenen Richtwert. Weicht die tatséchli-
che bzw. zul&ssige bauliche Nutzung vom WGFZ-Bezug des Bo-
denrichtwertes ab, so ist dies bei der Einzelbewertung zu beriick-

sichtigen (siehe Hinweis zu WGFZ-Umrechnung).

Die angegebene wertrelevante Geschol¥flachenzahl entspricht dem

nach unverbindlicher Einschatzung des Gutachterausschusses in der
Bodenrichtwertzone durchschnittlich realisierbaren MaR der bauli-

chen Nutzung.

Sie beinhaltet abweichend von den Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) nach § 16 Abs. 4 ImmoWertV die Fla-
chen aller oberirdischer Geschosse mit Ausnahme von nicht aus-
baufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AuBenmalen des
Gebéaudes, um die tatsédchliche marktwirtschaftlich relevante Nut-

zung zu erfassen.

Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdi-

sche Geschosse soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1

der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung.

Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent
ihrer Flache zu berticksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem
Umfang berticksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke

und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind,

sind keine Geschosse.

Da es sich um einen komplexen Baukérper handelt, der in den Hang
ragt, wird ein Unterpunkt eingefligt, welche Geschossflachen der
Unterzeichner bei der Ermittlung der WGFZ berucksichtigt hat.
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7.2.2 Anrechenbare Flachen

Oberirdische Geschosse: Fur die oberirdischen Geschosse (EG-DG) sind die Geschossfla-
chen aus den genehmigten Grundrissen fiir Haus 1 herangezogen
worden. Beim Erdgeschoss ist die Garage mitbertcksichtig worden.

EG (inklusive Garage, ohne PKW-Aufzug): 170,31 m2
0OG: 173,24 m?
DG: 83,13 m?
Gesamt: 426,68 m?
1. Untergeschoss: Das 1. Untergeschoss liegt teilweise im Hang. Ber(cksichtigt wur-

den ausschlieBlich die Bruttogrundflachen, die funktional mit den
als Wohnflache nutzbaren Bereichen in Zusammenhang stehen.

Aufgrund der Hanglage ist davon auszugehen, dass von der West-
seite eine nattrliche Belichtung gewahrleistet ist (Ausnahme WC).
Folgende Flachen wurden angesetzt: Das groRziigige Schwimmbad
mit Ruhefldchen und WC, ein groRes Gastezimmer mit Du-
sche/WC, die Bar, ein Vorraum mit Treppenaufgang.

Analog dazu sind die Lagerflachen, der Hauswirtschaftsraum, der
Technikraum und die Flache fur den Autoaufzug nicht angesetzt
worden. Diese Flachen sind vergleichbar mit den Kellerraumfla-
chen eines normalen Einfamilienhauses (= Nutzflachen).

2. Untergeschoss; Im 2. Untergeschoss befindet sich eine Tiefgarage mit 11 Stellplat-
zen. Diese Flache ist nicht bei der WGFZ zu beriicksichtigen.

GFL Gesamt: Geschossflache oberirdische Geschosse: 426,68 m2
Geschossflache 1. UG (manuell ermittelt) rd.: 188,00 m?

Geschossflache Gesamt: 714,68 m2

rund 715 m2

7.2.3 Mal der baulichen Nutzung fiir die Bewertung

Ermittlung WGFZ: Mdogliche Geschossflache flr Haus 1: 715 m2
Durch Grundstiicksgrofie (Umgriff): 1.800 m?
Gleich wertrelevante Geschossflachenzahl: 0,397
rund 0,40
Fazit: Fur die Bewertung des Baugrundstiicks (1.800 m?) im sudlichen Be-

reich des gegenstandlichen Grundstiicks wird aufgrund des mdgli-
chen massiven Baukdrpers, eine WGFZ von 0,40 zugrunde gelegt.
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7.3 Bewertung aufgrund vorliegender Vergleichspreise vom Gutachterausschuss

8 25 ImmoWertV:

" Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.”

7.3.1 Datenselektion geeigneter Verkaufe

Ausgangslage:

Vergleich:

BRW bei WGFZ = 0,30:

Wertunterschied:

Vorgehensweise:

In dem Villenvorort Griinwald gibt es drei Bodenrichtwertzonen, in
denen sich Grundstiicke in guter und bester Wohnlage befinden
(siehe Ausfihrungen in Punkt 6).

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im stuidwestlichen Randbe-
reich der Bodenrichtwertzone Griinwald-West. Wie bereits ausge-
fuhrt wurde, hatte es in dieser Zone in den letzten drei Jahren nur
eine sehr geringe Zahl geeignete Grundstlicksverkaufe gegeben.

In der Bodenrichtwertzone Geiselgasteig wurden im vorgenannten
Zeitraum keine Grundstiicksverkaufe verzeichnet. In der Boden-
richtwertzone Griinwald-Ost sind hingegen sechs geeignete Grund-
stiicke verkauft worden.

Diese Zone ist — insgesamt betrachtet — als etwas geringwertiger
einzuschdtzen als die gegenstandliche Zone Grunwald-West, wie
die nachfolgende Ubersicht der Bodenrichtwerte zum Wertermitt-
lungsstichtag 01.01.2024 verdeutlicht.

Geiselgasteig (Grinwald-Nord): 3.400 €/m2
Grunwald-West: 3.300 €/m2
Grunwald-Ost: 3.100 €/m?

Es ist davon auszugehen, dass die sechs Verkaufspreise aus der
Zone Ost entsprechend positiv angepasst werden miissen, um sie an
die Wertigkeit des Bewertungsgrundstiicks in Zone West anzuglei-
chen. Wenn die beiden Bodenrichtwerte in Relation gesetzt werden,
errechnet sich ein Wertunterschied von 6,0 %.

In einem 1. Schritt wird ein Quadratmeterpreis als Ausgangswert
flr ein ,,normales* Baugrundstiick ermittelt. In Punkt 7.3.5 werden
die sonstigen wertbeeinflussenden Merkmale berticksichtigt.
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Datenschutz: Die genauen Adressen der folgenden Vergleichsobjekte sind dem
Unterzeichner bekannt. Aufgrund des Datenschutzes dirfen die Da-
ten nur so anonymisiert weitergegeben werden, dass eine Identifika-
tion der Vergleichsgrundstiicke nicht moglich ist.

Nr. | Verkauf Stadtteil Grund WGFZ KP €/m?
1 06/25 Grunwald-Ost 2.260 m?2 0,32 2.876 €
2 04/25 Grinwald-West 1.780 m2 0,32 3.455 €
3 11/24 Grunwald-Ost 2.950 m?2 0,32 2.627 €
4 08/24 Grinwald-Ost 1.499 m?2 0,41 2.669 €
5 04/24 Grunwald-Ost 1.613 m? 0,32 3.100 €
6 02/23 Griinwald-Ost 975 m? 0,32 3.667 €
7 08/22 Grunwald-Ost 4.683 m2 0,32 2.562 €
8 06/22 Grinwald-West 786 m2 0,41 3.550 €

7.3.2 Anpassung der Vergleichspreise an das Preisniveau zum Stichtag

Preissteigerungstrend:

Ukraine-Krise, Inflation:

Preisriickgang:

Der Immobilienmarkt im GroRraum Minchen war bis zum Frihjahr
2022 durch einen stetigen Preisanstieg gepragt, was inshesondere
auf die positive Wirtschaftsentwicklung, die Zuwanderung und die
— bis dahin — geringen Zinsen zurtckzufihren ist.

Im Fruhjahr 2022 kam es zur Zeitenwende. Die Auswirkungen der
Ukraine-Krise (u.a. Anstieg Energie- und Baukosten) und die Fol-
gen der Zinserhdhungen der Européischen Zentralbank haben einen
deutlichen Druck auf die Immobilienpreise ausgeibt.

Die Preise sind in fast allen Immobiliensegmenten zuriickgegangen.
Dies gilt auch fiir den Miinchner Villenvorort Griinwald, wo die
Preise in den Vorjahren tberdurchschnittlich stark gestiegen waren.
Es gab etwa in dem Zeitraum 07/2022 — 12/2023 einen drastischen
Einbruch bei der Zahl der Transaktionen. Analog stieg das Angebot,
wodurch sich die Verhandlungsposition des Kaufers verbesserte.
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Gestiegene Baukosten:

Zinswende:

Aktuelle Darlehenszinsen:

Geringe Transaktionen:

Aktuelle Entwicklungen:

Preisanpassung:

Bei den unbebauten Grundstiicken kommt naturgeméR hinzu, dass
die Baukosten in den letzten drei Jahren sehr deutlich angestiegen
sind. Dies fuhrt zu einem Druck auf die Grundsttickspreise, weil der
Bautrager ansonsten die Verkaufspreise noch mehr erhdhen misste,
was durch die hohe Zinsbelastung i.d.R. nicht mdéglich ist.

Nach einer langandauernden Nullzinsphase, die den Immobilien-
markt zusétzlich befeuerte, erhéhte die Européische Zentralbank ab
Juni 2022 sukzessive die Leitzinsen. Der Spitzenwert wurde im
September 2023 mit 4,50 % erreicht.

Danach wurden die Leitzinsen sukzessive gesenkt. In der letzten
Sitzung vom 10.09.2025 ist entschieden worden, die Leitzinsen un-
veréndert zu lassen. Die aktuellen Darlehenszinsen liegen jetzt wie-
der bei etwa 3,6 %, was aber immer noch wesentlich héher ist, als
die 1,0 % die viele Jahre mdglich waren (bis Mitte 2022).

Aus den o.a. Grundstiicksverkaufen in Bestlagen ist ersichtlich, dass
zwischen 06/22 und 04/24 nur drei Grundstiicke verkauft wurden.
Dazu haben neben den erwéhnten Zinsen u.a. die allgemeine Verun-
sicherung infolge des Krieges in Europa sowie die seit Jahren an-
haltend schwachere wirtschaftliche Entwicklung beigetragen.

Im Laufe des Jahres 2023 kam es zu einer gewissen Normalisierung
des lokalen Marktgeschehens. Ab etwa Mitte 2023 ist tendenziell
von einer Seitwértsentwicklung auszugehen.

Aufgrund des damaligen Abwartstrends werden fir die beiden Ver-
kdufe im Juni und August 2022 eine Wertminderung von 5,0 % an-
gesetzt. Fur den Verkauf im Februar 2023 wird ein Abschlag von
3,0 % fir ausreichend erachtet.

7.3.3 Berticksichtigung von Lagemerkmalen

Vergleichsobjekte Nr. 1,3,5: Diese drei Vergleichsgrundstiicke liegen innerhalb der Zone Griin-

Vergleichsobjekt Nr. 2:

wald-Ost in einer @ Wohnlage. Es wird der durchschnittliche Wert-
unterschied zwischen West-/Ost angesetzt (+ 6,0 %).

Das Vergleichsgrundstiick Nr. 2 liegt in der gegenstandlichen Zone
Grinwald-West. Es handelt sich um ein sehr attraktives Grundstiick
im nordwestlichen Bereich der Zone in unmittelbarer Nahe des Isar-
hochufers. Die Lagefaktoren sind als merklich Gberdurchschnittlich
einzustufen. Es wird ein Preisabschlag von 5,0 % angesetzt.
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Vergleichsobjekt Nr. 4 + 7:  Bei den beiden Vergleichsgrundstiicken Nr. 4 und 7 in der Zone
Griunwald-Ost ist zu beachten, dass diese Grundstiicke in unmittel-
barer Nahe zur Trambahntrasse liegen. Es muss ein deutlicher Zu-
schlag geschatzt werden, den der Unterzeichner mit 15 % fiir ange-
messen erachtet.

Angepasster
Preisliche Lage-/Objekt Anpassung -
Nr. KP €/m? Vergleichs-
Anpassung Anpassung Gesamt
- wert €/m?

1 2.876 € 0,0% +6,0% +6,0% 3.049 €
2 3.455 € 0,0% -50% -5,0% 3.282 €
3 2.627 € 0,0% +6,0% +6,0% 2.785 €
4 2.669 € 0,0% + 15,0 % + 15,0 % 3.069 €
5 3.100 € 0,0% +6,0% +6,0 % 3.286 €
6 3.667 € -3,0% 0,0 % -3,0% 3.557€
7 2.562 € -5,0% + 15,0 % + 10,0 % 2.818 €
8 3.550 € -5,0% 0,0 % -50% 3.373 €

7.3.4 Angleichung an das MaR der baulichen Nutzung

8 12 ImmoWertV: "Unterschiede von Grundstticken, die sich aus Abweichungen be-
stimmter Grundstlicksmerkmale sonst gleichartiger Grundstiicke
ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen MaR der bauli-
chen Nutzung oder der GrundstiicksgréRe und -tiefe, sollen mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Num-
mer 3 des Baugesetzbuchs) erfasst werden."

Wertrelevante GFZ: Fir den bebaubaren Teil des Bewertungsgrundstticks nebst Umgriff
ist eine wertrelevante GFZ von 0,40 realisierbar (siehe Punkt 7.2).
Die preis- und lageangepassten Vergleichspreise sind mittels Um-
rechnungsfaktoren an das bauliche Nutzungsmaf des Bewertungs-
grundstiicks anzugleichen.
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Umrechnungsfaktoren:

Bei den folgenden GFZ-Umrechnungen wurden die Umrechnungs-
koeffizienten des Gutachterausschusses der Landkreises Miinchen
fur individuelle Wohnbebauung zugrunde gelegt, die auf empiri-
schen Untersuchungen basieren.

NI, Angep. KP WGEZ Umrechn.- | Vergleichs-

pro m2 Faktor wert €/m2
1 3.049 € 0,32 1,08 3.293 €
2 3.282€ 0,32 1,08 3.545 €
3 2.785 € 0,32 1,08 3.008 €
4 3.069 € 0,41 0,99 3.038 €
5 3.286 € 0,32 1,08 3.549 €
6 3.557 € 0,32 1,08 3.842€
7 2.818 € 0,32 1,08 3.043 €
8 3.373€ 0,41 0,99 3.339€

7.3.5 Vergleichsanalyse (Ausgangswert)

Spannbreite, Mittelwert:

Sonstige Kennzahlen:

Spreizung VP:

Fazit:

Die an die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts
angepassten Vergleichspreise liegen in einer Spannbreite von 3.008
—3.842 €/m2, bei einem arithmetischen Mittelwert von 3.332 €/m2.

Der Median liegt bei 3.316 €/m2. Die Standardabweichung ist mit
300 €/m2 errechnet worden. Der Variationskoeffizient (Standardab-
weichung/Mittelwert) liegt bei 9,0 %.

Der Vergleichspreis fur das Vergleichsgrundstiick Nr. 6 liegt relativ
deutlich Gber dem arithmetischen Mittelwert. Auf der anderen Seite
ist zu beachten, dass groRere Preisspreizungen bei der derzeitigen
volatilen Marktlage nicht ungewdohnlich sind.

Nach Gesamtwiirdigung der Umsténde wird es fiir angemessen er-
achtet, alle Vergleichspreise zu berticksichtigen. Der arithmetische
Mittelwert (3.332 €/m?) wird als Ausgangswert fur die weitere Wer-
termittlung herangezogen.
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7.3.6 Sonstige Werteinfliisse (u.a. Zuschnitt, exponierte Wohnlage)

Vorbemerkungen:

Positive Aspekte:

Der 0.a. angegebene Ausgangswert bezieht sich auf ein ,,normales”
Baugrundstuck.

Da es sich beim vorliegenden Grundstiick jedoch in mehrfacher

Hinsicht um ein auRergewdhnliches Objekt handelt, sind dessen

spezifische Vor- und Nachteile im Vergleich zu einem typischen
Grundstiick dieser Zone gesondert zu berticksichtigen.

Wie die Baupléane fir Haus 1 zeigen (siehe Anlagen 13 - 17), kann
auf dem Grundstick — trotz der ungewothnlichen Form — ein impo-
santer Baukorper mit einer Wohnflache von 560 m2 (Wohn-/Nutz-
flache rund 700 m2) errichtet werden.

Hervorzuheben sind u.a. das Schwimmbad im 1. UG, eine groRe
Dachterrasse, ein umlaufender Dachgarten sowie eine Tiefgarage
mit 11 Stellplatzen nebst Autoaufzug.

Das Anwesen befindet sich in einer exponierten Wohnlage in un-
mittelbarer Nahe zur Griinwalder Burg direkt an einem Griinzug.

Im dortigen Bereich kann kein weiteres Gebdude errichtet werden
(Alleinlage).

Aufgrund des groRen Flachenangebots in dem Geb&ude und den
vielen Tiefgaragenstellplatzen kann das Geb&ude auch teilgewerb-
lich genutzt werden.

Anmerkung: Es ist allerdings zu beachten, dass es sich nicht um
eine klassische Villengegend handelt.
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7.4

Negative Aspekte:

Gesamtbetrachtung:

Auf der anderen Seit ist zu beachten, dass das gegenstandliche
Grundstiick ungewdhnlich — nahezu schlauchartig — geschnitten ist.
Es sind kaum Flachen an der VVorder- und Riickseite des Wohnge-
bé&udes nutzbar (kaum Gartenflache).

Das gegenstandliche Haus 1 muss in den Hang gebaut werden, wo-
mit erheblich héheren Baukosten verbunden sind. Ein Wanderweg

fuhrt direkt an der westlichen Grundstiicksgrenze vorbei, wodurch

die Privatsphdre entsprechend beeintréchtigt wird.

Diese Werteinfliisse konnen nur grob geschéatzt werden. Nach Ge-
samtwirdigung der Umstande vertritt der Unterzeichner die Auffas-
sung, dass sich die Vor- und Nachteile in etwa ausgleichen. Der
Ausgangswert wird als heranzuziehender Quadratmeterpreis fr die
Bewertung herangezogen.

Vorlaufiger Vergleichswert fiir das Baugrundstiick

GrundsticksgroRe:

Aufteilung:

AuRenbereichsflache:

Bodenwert:

Das Bewertungsgrundstiick hat — laut Grundbuch — eine Fl&che von
3.743 m2, Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Situation kann nur
der stidliche Teil des Grundsticks bebaut werden.

Wie bereits in Punkt 7.1 ausgefiihrt wurde, ist eine entsprechende
Grundstticksaufteilung vorzunehmen. Fur den stidlichen Teil des
Grundstucks, d.h. Wohngebdude nebst Umgriff, ist eine Flache von
1.800 m? ermittelt worden.

Die Restflache von 1.943 m? ist als AuBenbereichsflache zu bewer-
ten, mit entsprechend geringen Nutzungsmaglichkeiten. Es wird
eine Wertigkeit von 10 %, bezogen auf den o.a. Baulandwert, fiir
angemessen erachtet. Der vorldufige Vergleichswert betrdgt somit:

1.800 m2 x 3.332€/m2 = 5.997.600 €
1.943m2 x 333€/m?2 = 647.019 €
3.743 m? 6.644.619 €
Bodenwert Gesamt: rund 6.640.000 €
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8. Objektspezifische Besonderheiten (§ 8 Abs. 3)

§ 8 Abs. 3:

Bemerkung:

Ausgangslage:

" Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang er-
heblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modell-
ansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liguidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die Aufzdhlung der objektspezifischen Besonderheiten in § 8 Abs.
3 ImmoWertV ist naturgemald nicht vollstandig, was bereits durch
den Zusatz "insbesondere™ dokumentiert wird.

Im vorliegenden Fall ist zunéchst ein Vergleichswert fir ein fiktives
Baugrundstiick ermittelt worden. Aus Sicht des Unterzeichners sind
noch die folgenden Besonderheiten im Sinne des 8 8 Absatz 3 Im-
moWertV zu berticksichtigen.

> Noch anfallende Freilegungskosten
> Risikoabschlag wegen Unwégbarkeiten (u.a. Negativ-Image)

8.1 Ermittlung der erforderlichen Freilegungskosten

Vorbemerkungen:

Altgebdude:

Da der ermittelte Vergleichswert von Grundstiicken abgeleitet
wurde, die unbebaut waren, sind im vorliegenden Fall die Freile-
gungskosten noch zu beriicksichtigen.

Diese Freilegungskosten muss ein potenzieller Erwerber zusétzlich
in seinen Kaufpreisuberlegungen einbeziehen, da er eine Gesamt-
kostenbetrachtung anstellen muss.

Im vorderen Grundstiicksbereich steht immer noch das massive Ge-
b&ude des ehemaligen Lindenwirtes mit drei Ober- und zwei grof3-
flachigen Untergeschossen sowie groRen Freischankflédchen, das in
den Hang gebaut wurde.
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Hanglage:

Freilegungskosten:

Wertansatz €/m3;

Bruttorauminhalt:

Freilegungskosten:

Fazit;

Im dortigen Bereich hat der Hang Neigungen von bis zu 45 Grad.
Die Freilegungsbedingungen sind sehr schwierig. Es muss schweres
Gerét eingesetzt werden und das in diesem sensiblen Bereich direkt
am FFH-Gebiet (siehe Foto).

Die derzeit lokal tblichen Freilegungskosten liegt bei etwa 40 € pro
Kubikmeter Rauminhalt. Darin sind keine Kosten fir die Entsor-
gung von Altlasten enthalten.

Aufgrund der schwierigen Rahmenbedingungen durch die Hanglage
wird fiir die Beseitigung des ,,Lindenwirts* der doppelte Wertansatz
fur angemessen erachtet.

Aus den alten Bauplénen fiir den Lindenwirt errechnen sich fol-
gende Bruttorauminhalte:

Erdgeschoss: rd. 400 m3
Obergeschoss: rd. 430 m3
Dachgeschoss: rd. 330 m3
1. Untergeschoss: rd. 1.020 m3
2. Untergeschoss: rd. 1.000 m3
Loggia: rd. 470 m3
Bruttorauminhalt Gesamt: rd. 3.650 m?
3.650m3 x 80€/m3 = 292.000 €

rd. 300.000 €

Fur die Bewertung wird davon ausgegangen, dass der Erwerber
Freilegungskosten von 300.000 € einkalkulieren muss.
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8.2 Ermittlung eines Risikoabschlags wegen Unwégbarkeiten und sonst. Umstanden

8.2.1 Merkantiler Minderwert wegen Negativ-lmage

Historie:

Wahrnehmung:

Fazit:

Laut Pressemitteilung hatten die Eigentimer das Anwesen bereits
im Jahr 2008 erworben. In der Folgezeit hatte es vielfaltige Rechts-
streitigkeiten mit der Gemeinde gegeben, wie das Grundstiick be-
baut werden darf.

Aulerdem hatte der Eigentiimer im ndrdlichen Grundstiicksbereich
dutzende Baume ohne Genehmigung féllen lassen und das in die-
sem sensiblen Hangbereich.

Im Jahr 2018 wurde schlieB8lich die Baugenehmigung erteilt, die
mittlerweile wegen Verfristung wieder erloschen ist. Der Eigenti-
mer hatte lediglich gewisse Aushubarbeiten im nordlichen Grund-
stiicksbereich vorgenommen, was wohl nicht als nachhaltiger Bau-
beginn zu interpretieren ist.

Das abrissbedurftige Gebaude des Lindenwirtes steht bis zum heuti-
gen Tag auf dem Grundstiick.

Das Bewertungsgrundstiick wird von der Bevolkerung als eine Art
»Schandfleck® wahrgenommen.

Es gab eine Birgerinitiative gegen das Bauvorhaben auch wegen
des nicht genehmigten Fallens der Badume. Seit nunmehr 15 Jahren
befindet sich im dortigen Bereich eine unansehnliche Baustelle.

Die langwierige Verfahrensdauer bis zur Erteilung der Baugeneh-
migung und die dann erfolgte Ldschung der Baugenehmigung so-

wie die Wahrnehmung des Grundstiicks als stddtebaulicher Miss-

stand in einem sensiblen Gemeindebereich haben zu einem negati-
ven Image beigetragen, das potenzielle Kaufer wahrnehmen.

8.2.2 Wiederherstellung des nordlichen Grundstiicksbereichs

Ausgangslage:

Ursprungszustand:

Fur die gegensténdliche Bewertung wird unterstellt, dass der nordli-
che Grundstiicksbereich dem Aufienbereich zugeordnet wird.

In diesem Bereich hatte der Eigentiimer einige BauaushubmaRnah-
men vorgenommen. Dieser Bereich muss in den Ursprungszustand
zurlickversetzt werden (siehe folgendes Foto).
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Malnahmen: Der Unterzeichner geht davon aus, dass Bauaushub und Baumateri-
alen beseitigt werden missen. Danach ist dieser Bereich wieder auf-
zufillen und mit Mutterboden zu bedecken und teilweise wieder
aufzuforsten. Die Hangkante muss wiederhergestellt werden.

Freiflachengestaltungsplan: Aufgrund der geanderten Situation ist bei einem neuen Bauantrag
auch ein neuer Freiflachengestaltungsplan erforderlich.

Anmerkung: Bereits bei dem ,,alten” Freiflachengestaltungsplan
war vorgesehen, dass der nordliche Grundstiicksbereich wiederauf-
geforstet wird; siehe Freiflachengestaltungsplan fur den nérdlichen
Teil des Grundstiicks Anlage 19 exemplarisch.

Fazit: Der Erwerber muss davon ausgehen, dass fur die Wiederherstellung
des nordlichen Bereichs erheblich Kosten anfallen, die sehr deutlich
uber den lblichen Kosten fiir die AulRenanlagen eines normalen
Einfamilienhausgrundstiicks liegen werden.

8.2.3 Vorteil durch geklérte Baurechtliche Situation

Ausgangslage: Wenn ein Bautrager ein bebaubares Grundstiick kauft, muss er
i.d.R. den Kaufpreis vorfinanzieren und beginnt dann mit der Pla-
nung und der Einholung einer Baugenehmigung. Dies ist im vorlie-
genden Fall anders zu sehen.

Baurecht geklart: Nach Auskunft der Bauverwaltung Griinwald ist im stdlichen Teil
des Grundstiicks die Bebauung mit einem Baukérper moglich, der
dem bereits einmal genehmigten Haus 1 entspricht.
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Schnellerer Baubeginn:

Geringere Kosten:

Sichtweise Gemeinde:

Kooperative Haltung:

Da das Baurecht in diesem Bereich bereits geklart ist, kdnnte der
Baubeginn —im Vergleich zu tiblichen Grundstlicken — wesentlich
schneller erfolgen.

Der Bautrdger kann aufgrund dieser Situation erhebliche Kosten
und Aufwendungen hinsichtlich der Planung einsparen. Dabei ist
auch auf eine hohe Zinsersparnis hinzuweisen, da es sich um einen
relativ hohen Kaufpreis handelt.

Alle Umsténde weisen darauf hin, dass die Gemeinde Griinwald ein
erhebliches Interesse daran hat, diesen 0.a. Missstand moglichst
zeitnah zu beseitigen.

Der Unterzeichner geht deshalb davon aus, dass ein potenzieller Er-
werber — im Hinblick auf die Erteilung einer neuen Baugenehmi-
gung — mit einer positiven und kooperativen Haltung der Gemeinde
rechnen kann.

8.2.4 Festsetzung einer Wertkorrektur wegen sonstiger Umsténde

Zusammenfassung:

Risikoabschlag:

8.3 Festsetzung Vergleichswert

Vergleichswert:

Festsetzung:

Bei einer Gesamtwirdigung der sonstigen objektspezifischen Be-
sonderheiten Uberwiegen — aus Sicht des Unterzeichners — eindeutig
die Nachteile.

Es wird ein Risikoabschlag von 5,0 %, bezogen auf den vorl&ufigen
Vergleichswert, fiir angemessen erachtet.

6.640.000€ x 50% = rund 330.000 €
Vorléaufiger Vergleichswert: 6.640.000 €
- Erforderliche Freilegungskosten: - 300.000 €
- Risikoabschlag (5,0%): - 330.000 €
= Vergleichswert: 6.010.000 €

rund 6.000.000 €

Der Vergleichswert fiir das Bewertungsgrundstiick wird — unter Be-
ricksichtigung der Bebaubarkeit, der Vergleichspreise, des Zeit-
punkts der Verkéufe, der objektspezifischen Besonderheiten und
der sonstigen wertrelevanten Merkmale — mit einem Vergleichswert
von rund 6,0 € zum Stichtag Sept/2025 fiir angemessen erachtet.
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9. Zusammenfassung und Verkehrswert (Marktwert)

Definition:

Bewertungsobjekt:

Wohnlage:

Baurecht:

Bebaubarkeit:

AuRenbereichsflache:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware." 8§ 194 BauGB

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist ein individuelles
Grundstick mit vielen Besonderheiten im Munchner Villenvorort
Grinwald, das mit einem groRRflachigen Einfamilienhaus nebst Tief-
garage bebaut werden kann.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich westlich des Gemeinde-
zentrums. Bei der Bewertung waren eine gute Infrastruktur und eine
ruhige Wohnlage am 6stlichen Isarhochufer zu wirdigen. Die Um-
gebungsbebauung ist als heterogen einzustufen.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt unmittelbar an ein FFH-Gebiet.
Trotz der exponierten Lage am Hochufer ist durch hohe Baume im
Hangbereich kein direkter Blick in das Isartal mdglich. Die Wohn-
lage ist — insgesamt betrachtet — als beste Wohnlage einzustufen.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan wurde wegen Verfristung
aufgehoben. Die Bebauung ist nun — laut Entscheidung des VG
Minchens — nach den 88 34 und 35 BauGB zu beurteilen, wonach
nur der sudliche Grundstiicksbereich bebaut werden darf. Der nord-
liche Grundstiicksbereich ist als AuRenbereichsflache zu sehen.

In dem sudliche Grundstiicksbereich (ca. 1.800 mz2 inklusive Um-
griff) kann ein massives Einfamilienhaus mit 5 Geschossen (davon
2 Untergeschosse) mit einer Gesamtwohnflache von etwa 560 m?2
und eine Tiefgarage mit 11 Stellplatzen und Autoaufzug realisiert
werden. Fur die Bewertung ist eine wertrelevante GFZ von 0,40 zu-
grunde gelegt worden.

Der nordliche Grundstiicksbereich ist als AuBenbereichsflache zu
bewerten. Dabei war die Besonderheit zu berticksichtigen, dass es
im dortigen Bereich bereits Aushubarbeiten gegeben hatte. Dieser
Bereich muss in den urspriinglichen Zustand versetzt werden.

Dipl.-Kfm. H. Pesch, 6.b. und vereidigter Sachverstédndiger fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstlicke
Maximilianstrale 35 A, 80539 Miinchen, Tel.: 089 / 24 21 84 08




GA-Nr. 41/25 AZ 1514 K 179/17; Baugrundstiick, ZeillerstraBe 5, 82031 Griinwald

Objektspez. Besonderheiten: Im vorliegenden Fall mussten noch erhebliche Freilegungskosten

Bewertungsverfahren:

Verkehrswert:

und ein Risikofaktor als objektspezifische Besonderheiten im Sinne
des § 8 Absatz 3 ImmoWertV beriicksichtigt werden.

Der Verkehrswert wurde aus dem Vergleichswertverfahren fiir ein
fiktiv unbebautes Wohnbaugrundstiick abgeleitet und — unter Be-
riicksichtigung der objektspezifischen Besonderheiten im Sinne des
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV —mit einem Vergleichswert (Verfahrens-
wert) von 6.000.000 € ermittelt.

Am Wertermittlungsstichtag 11.09.2025 wird das, mit einem abriss-
bediirftigen Gebdude bebauten Grundstiick, Flurstiick 573/2, nebst
den Arrondierungsgrundstiicken, Flurstiicke 573/3, 573/4 und
573/5, jeweils Gemarkung Griinwald (ZeillerstraBe 5, 82031 Griin-
wald), mit einem Verkehrswert von

6.000.000 €

(in Worten: sechs Millionen Euro)

als angemessen begutachtet.

>
1
Miinchen, den 20. Oktober 2025 \

Besichtigt und erstellt durch: .

‘Sslelit und
e

(Harald Pesch)
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Landkartenausschnitt Landkreis Miinchen mit der Gemeinde Griinwald, den angrenzen-
den Landkreisen und dem stdlichen Teil der LHST Miinchen (MaBstab = 1 : 100.000)

[ LHST Miinchen |

Stadtgrenze

[ Landkreis Starnberg |

| Bewertungsobjekt

[Landkreis Miinchen|

[Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen|
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Ortsplanausschnitt mit der Gemeinde Grinwald und dem 6stlichen Teil der
Gemeinde Pullach auf der anderen Isarseite (M ~ 1 : 10.000)

Gemeinde Pullach Gemeinde Griinwald

4_l Bewertungsobjekt |




