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zuruckgezogen. Die Grinde hierfur konnten nicht er-
mittelt werden. Auch die baurechtlichen Fragen der
Antragstellerin an die Gemeinde, Uber die im Rah-
men der Anfragen entschieden werden sollten, konn-
ten letztlich nicht in Erfahrung gebracht werden.

Nach telefonischen Rucksprachen mit den genehmi-
genden Behorden Bauamt Kirchseeon® und Landrat-
samt Ebersberg' zur moglichen Bebaubarkeit des
Grundstiucks konnten wegen der hier bestehenden
aulRergewohnlichen Umstande keine konkreten An-
gaben gemacht werden und das Mal} der baulichen
Nutzung ist letztlich nur uUber eine Bauvoranfrage
oder eine Baueingabe rechtsverbindlich zu ermitteln.
Daher wird im Rahmen dieses Gutachtens nachfol-
gend eine eigene unverbindliche Einschatzung der
moglichen Bebaubarkeit des Grundsticks vorgenom-
men:

Art und Mald der mdglichen baulichen Nutzung des
Grundstucks richten sich im bebaubaren Bereich des
Grundsticks gem. § 34 BauGB nach der umgeben-
den Bebauung. Diese besteht zumeist aus 1-gesch.
Einfamilien- und Doppelhdusern mit ausgebauten
Dachgeschossen und niedrigen Nebengebauden.
Ostlich des gegenstandlichen Grundstiicks sind in-
nerhalb der ,Schutzzone 3 (grau)®, die hier gleichar-
tig und geradlinig verlauft, bereits mehrfach ricklie-
gende 1-gesch. EFH entstanden. Daher wird vermu-
tet, dass auch auf dem gegenstandlichen Grund-
stlick im Rickbereich des Baulands (,Schutzzone 3“)
ein weiteres kleines 1-gesch. Wohnhaus mit ausge-
bautem Dach genehmigungsfahig ware. Fur den vor-
deren Grundstucksbereich ware anstelle des beste-
henden wirtschaftlich Uberalterten EFH z.B. ein ent-
sprechend groRReres Doppelhaus denkbar (s. Anl. 5).
Es handelt sich somit vorbehaltlich um ein soge-
nanntes ,Liquidationsobjekt, bei dem sich der Wert
des Grundsticks aus dem Bodenwert abzlglich der
Abrisskosten ergibt.

9 Telefonische Beratung Fr. Junghan am 28.04.2025
10 Telefonische Beratung Fr. Ehmann am 28.04.2025
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6. Gebaudebeschreibung

6.1 Wohnhaus (Bestand)

6.1.1 Aufteilung

6.1.2 Konstruktion

Die bestehenden Gebaude konnten nicht von Innen
besichtigt werden. Alle Angaben hierzu unter Vorbe-
halt nach Planunterlagen und duRerem Eindruck.

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Ge-
samteindruck vermitteln.

EG:

Hauseingang auf der Ostseite, zwei Stufen Uber Au-
Renniveau,

Diele mit einlaufiger Treppe ins Dachgeschoss, zwei
miteinander verbundene Zimmer nach Norden, Bad
nach Westen, Kliche und Wohnzimmer nach Stden

DG:
Zentraler Flur, zwei Zimmer nach Norden, WC nach
Westen, zwei Zimmer nach Siden

DS:
Zugang uber Einschubtreppe, niedriger Abstellbe-
reich

KG (Teilunterkellerung):
Zugang Uber AuBentreppe, Waschkliche, Flur, drei
Kellerraume

Streifenfundamente,

Aulenwande im KG, Dicke ca. 27 cm,

Innenwande im KG, Dicke ca. 26 - 50 cm,
AulRenwande ab EG Dicke ca. 33 cm, auf der West-
und Sudseite mit Platten verkleidet, sonst verputzt,
Innenwande Dicke ca. 13 -17,5 cm,

Decken Dicke ca. 15 — 22 cm,

Satteldach, Dachneigung ca. 27°, Dachdeckung It.
Planunterlagen ,Welleternit*
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6.1.3 Ausstattung
Kunststofffenster und Kunststoff-Hausture,
zur weiteren Ausstattung des Hauses konnen wegen
der fehlenden Innenbesichtigung keine naheren
Angaben gemacht werden

6.2 Nebengebaude (Bestand)

6.2.1 Aufteilung
EG:
Abstellraum mit Treppe ins KG, Gerateschuppen

KG (Teilunterkellerung):
ein Kellerraum

6.2.2 Konstruktion
Aulenwande im KG Dicke ca. 26 cm,
Aulenwande im EG Dicke ca. 14 - 16 cm,
Satteldach, Dachneigung ca. 10°, Dachdeckung It.
Planunterlagen ,Welleternit*

6.3 Mangel und Schaden
Wohnhaus und Nebengebaude sind nach Planunter-
lagen und auferem Erscheinungsbild wirtschaftlich
uberaltert. Das Wohnhaus ist nur teilunterkellert und
der Zugang zum KG erfolgt Uber eine Auldentreppe.

Die vorhandene Wandhohe des Wohnhauses ent-
spricht nicht den Vorgaben der Baugenehmigung.
Sie ist um ca. 56 cm zu hoch. Daneben sind auch
weitere Auflagen aus der Baugenehmigung bisher
erkennbar nicht erfullt worden (s. 5.8).

AuRenputz mit zahlreichen Rissen und Ausbesserun-
gen, Plattenverkleidung der West- u. Sudfassade
stellenweise beschadigt,

Vordach Uber dem Hauseingang provisorisch an
zwei Drahten befestigt.

Uber den Zustand im Inneren der Gebaude kdénnen
keine naheren Angaben gemacht werden.

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

7.1 Nutzer

7.2 Grundsteuer

7.3 Brandversicherung

7.4 Energieausweis

Das Anwesen wird anscheinend von der

Eigentimerin selbst genutzt,

ob dariber hinaus Mietverhaltnisse bestehen, ist

nicht bekannt.

K.A.

K.A.

K. A.
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8. Wertberechnung

8.1 Marktsituation
Lt. dem zuletzt veroffentlichten Grundstiicksmarktbe-
richt 2023 des Gutachterausschusses Ebersberg ist
die Anzahl der Kaufvertrage bei unbebauten Grund-
sticken im Jahr 2023 gegenuber dem Vorjahr spur-
bar zurlickgegangen.' Dabei sanken auch die durch-
schnittlichen Wohnlandpreise um rd. 7 %."?
FUr das Jahr 2024 gibt es vom GAA Ebersberg hier-
zu noch keine regionalen Auswertungen. Wegen der
Nahe zur Landeshauptstadt Munchen wird daher
hilfsweise auf Veroffentlichungen des GAA Miinchen
zuruckgegriffen. In seiner zuletzt erschienenen Herb-
stanalyse 2024 heil3t es zur Preisentwicklung bei un-
bebauten Wohngrundstiicken:"™® ,Auf Basis der bis-
her vorliegenden Auswertungen zeigt sich, dass die
Preise fiir individuelle Wohnbaugrundstiicke (durch-
schnittliche und gute Wohnlagen) im 1.-3. Quartal im
Mittel (...) rund 8 % unter dem Richtwert® zum
01.01.2024 liegen.
Es wird vermutet, dass eine ahnliche Entwicklung
auch im benachbarten Landkreis Ebersberg stattge-
funden hat.
Nach neuesten Veroffentlichungen aus der Tages-
presse ist jedoch zu erkennen, dass die Talfahrt der
Immobilienpreise zwischenzeitlich beendet wurde
und es seit dem 4. Quartal 2024 wieder zu gewissen
Preissteigerungen kommt.™

8.2 Bewertungsverfahren

Aufgrund der ImmoWertV sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundsticken das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands
der Wertermittlung unter Bertcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls zu wahlen.

11 Grundstiicksmarktbericht Landkreis Ebersberg 2023, Kurziberblick, S. 3

12 Grundstiicksmarktbericht Landkreis Ebersberg 2023, Unbebaute Grundstiicke, S. 14

13 Der Immobilienmarkt Minchen, Herbstanalyse 2024, Weitere Preisentwicklungen, S. 9

14 SZ v. 11.02.2025 (,Hauser- u. Wohnungspreise ziehen wieder an®); SZ v. 25.03.2025 (,Die Preis-
kurve zeigt wieder nach oben®; SZ v. 13.05.2025 (,Die Preise fir Immobilien ziehen deutlich an -
vorerst*)
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8.3 \Vorlaufiger Vergleichswert

8.3.1 Bodenwert

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 Immo-
WertV) kommt vor allem bei unbebauten Grund-
sticken und bei Eigentumswohnungen in Betracht
sowie ggf. bei Bebauung mit weitgehend typisierten
Gebauden wie z.B. Reihenhdusern.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstuck nachhaltig erzielbare Ertrag von vor-
rangiger Bedeutung ist, z.B. bei Mietwohnhausern,
gemischt genutzten Grundsticken oder gewerb-
lichen Objekten.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) ist
in der Regel bei Grundsticken anzuwenden, bei de-
nen es auf einen Ertrag im vorstehenden Sinne nicht
in erster Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend bei Ein-
und  Zweifamilienhausgrundstlicken, besonders
dann, wenn sie eigengenutzt sind.

Das gegenstandliche Grundsttck gliedert sich in drei
Teilbereiche: einen bebaubaren und zwei nicht be-
baubare (Wald und StralRe) (s. 5.3 u. Anl. 4).

Der Gebaudebestand im Baulandbereich erscheint
aulderlich und den Planunterlagen nach wirtschaftlich
uberaltert. Ein Abriss ware wohl alsbald mdglich.
Daher wird das gegenstandliche Grundstick in sei-
nen Teilbereichen mit dem Vergleichswertverfahren
bewertet. Im Baulandbereich missen dann noch die
Abrisskosten der Bestandsgebaude vom Wert abge-
zogen werden (Liquidationswert).

Das gegenstandliche Grundstuck gliedert sich in drei
Teilbereiche (s. 5.3 u. Anl. 4) mit unterschiedlichen
Bodenwertansatzen.

Bauland (,Schutzzone 3°):
Bodenrichtwert des GAA Ebersberg zum 01.01.2024

fur unbebaute, baureife, erschlieBungsbeitragsfreie
Grundstiucke (Wohnbauflachen) in diesem Richtwert-
gebiet (Kirchseeon, Zone 24009010) bei einer
WGFZ von 0,5: 1.050 €/m?
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Anpassung des Bodenrichtwerts an die mogliche
WGFZ"™ mit den Faktoren des GAA Ebersberg:
WGFZ-Umrechnungsfaktoren:

- WGFZ 0,50 > Faktor: 0,72

- WGFZ 0,32 > Faktor: 0,61

WGFZ-Umrechnung:
1.050 €/m?/0,72x 0,61 = rd. 890 €/m?

Die konjunkturelle Bodenwertentwicklung seit den
zuletzt zum 01.01.2024 veroffentlichten Bodenricht-
werten bis zum Wertermittiungsstichtag wurde in
Kap. 8.1 dargestellt.

Da erfahrungsgemall die Preisschwankungen in
landlichen gepragten Gegenden geringer ausfallen
als in stadtischen Bereichen, wird nachfolgend davon
ausgegangen, dass sich Preisverfall und Preiszu-
wachs in der Zeit bis zum Wertermittlungsstichtag in
dieser Gegend in etwa ausgeglichen haben.

Bodenwert Flist. 851/9,

Gmkg. Kirchseeon,

Bauland (,Schutzzone 3%:

1.056 m? x 890 €/m? = rd. 940.000 €

Wald (,Schutzzone 1°):

Fur Waldflachen wurden vom Gutachterausschuss
zum 01.01.2014 keine Richtwerte festgestellt. Es
wurden lediglich Anhaltswerte fir verschiedene
Gemeinden im Landkreis ausgewiesen, deren
Durchschnitt lag bei: " 9,54 €/m?

Im Grundsticksmarktbericht 2023 wurde flr forstwirt-
schaftliche Flachen ein Durchschnittswert angege-
ben von:"’ 9,02 €/m?

Der Grundstlcksbereich konnte nicht besichtigt wer-
den. Nachfolgend wird unter Vorbehalt ein Boden-
wert fur den Wald angesetzt i.H.v.: rd. 9 €/m?

Bodenwert Flst. 851/9,

Gmkg. Kirchseeon,

Wald (,Schutzzone 17):

1.287 m?x 9 €/m? = rd. 11.600 €

15 Unverbindlich (s. 5.8)

16 Erlauterungen zu den Richtwerten zum 01.01.2024, Pkt. (19); fur Kirchseeon waren wegen zu
wenigen Verkaufsfallen keine spezifischen Anhaltswerte ausgewiesen worden

17 Grundstucksmarktbericht Landkreis Ebersberg 2023, S. 14
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StralRe (,Schutzzone 3%):

Fur StralBenflachen wurden vom Gutachteraus-
schuss zum 01.01.2014 keine Richtwerte festgestellt.
Im Grundstiucksmarktbericht 2023 wurde fur Stralen-
flachen ein Durchschnittswert angegeben in Hohe
von:'8 42,67 €/m?
Nachfolgend wird der gerundete Durchschnittswert
als Bodenwert fur die Strale angesetzt: rd. 43 €/m?

Bodenwert Flst. 851/9,

Gmkg. Kirchseeon,

Stralde (,Schutzzone 3%):

56 m? x 43 €/m? = rd. 2.400 €

Summe der Bodenwerte:

Bauland ~Schutzzone 3* 940.000 €
Wald ~Schutzzone 1¢ 11.600 €
Stralle ~Schutzzone 3 2.400 €
Summe: 954.000 €

8.3.2 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert fur das gegenstandli-
che Grundstlck entspricht der Summe der Boden-
werte (s.0.): 954.000 €

8.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Gem. § 8 ImmoWertV sind nach der Marktanpassung
die besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale (b.0.G.) als wertbeeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die nach Art
und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder den zugrunde ge-
legten Modellen oder Modellansatzen abweichen
und denen der Grundstucksmarkt einen eigenstandi-
gen Werteinfluss beimisst, insbesondere durch
marktubliche Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Abrisskosten:

Es handelt sich hier um ein sogenanntes ,Liquiditats-
objekt’, bei dem noch die Abrisskosten des wirt-
schaftlich Uberalterten Altbaubestands wertmindernd
bertcksichtigt werden mussen. Bei den bestehenden

18 Grundstucksmarktbericht Landkreis Ebersberg 2023, S. 14
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teilunterkellerten Gebauden handelt es sich, soweit
auf Planunterlagen und von auflen erkennbar, um
weitgehend konventionell errichtete Bauwerke (,nor-
male Bauart). Es kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass die vorhandenen Bauteile weitgehend
unbelastet sind, d.h. dass keine Schad- und Gefah-
renstoffe, wie Asbest 0.4. beim Abbruch freigesetzt
werden. So ist z.B. bei der Dachdeckung nicht klar,
ob es sich hier um asbestfreie Wellplatten handelt.
Da dies nur von entsprechend qualifizierten Fachleu-
ten beurteilt werden kann, steht auch die nachfolgen-
de Einschatzung der Abrisskosten unter Vorbehalt.

Fir den (unverbindlichen) Kostenansatz wird auf
Veroéffentlichungen in der Fachliteratur zurtckgegrif-
fen:"® Ansatz fir Abbruch des Bestands (normale
Bauart, Maschineneinsatz) inkl. Laden, Abfahren und
Gebuhren: rd. 26 €/m?

Baukostenindizes:?°

- Index|/2025:132,6

- Index 1l /2020: 92,6

Aktueller Kostenansatz:

132,6 /92,6 x 26 €/m3 = rd. 37 €/m?3

Abrisskosten (Uberschlagig, unverbindlich):
908 m? x 37 €/m* = rd. 34.000 €

Erhohte Planungs- und Baukosten:
Wie in Kap. 4.3 beschrieben, liegt das gegenstandli-

che Grundstuck vollstdndig in einem Landschafts-
schutzgebiet. Diese ungewohnliche Lage flhrt im
Vergleich zu ,normalem“ Bauland zu stark erhdhten
Anforderungen an modgliche bauliche Aktivitaten, so
dass der Genehmigungsprozel3 ungleich aufwandi-
ger und schwieriger ist als Ublich. Hinzu kommt der
ungewohnliche und anspruchsvolle Baugrund in ei-
nem Moorgebiet, der bautechnisch zu erhéhtem Auf-
wand und entsprechend héheren Baukosten fuhrt.
Diese Nachteile erschweren die Marktgangigkeit des
Grundstlcks erheblich, so dass die Nachfrage nach
einem derartigen Grundstuck im Vergleich zu einem
ahnlichen Grundstick aulerhalb des Landschafts-
schutzgebiets, also ohne die vielfaltigen Auflagen
und Schwierigkeiten, geringer ware und damit auch
der Preis entsprechend deutlich niedriger lage.

19 Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2020/21, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung,
24. Aufl., S. 201: Kostengruppe 394-01-02 (obere Preisspanne); Preisindex [1/2020
20 Statistisches Bundesamt, Preisindizes fir die Bauwirtschaft, Wohngebaude
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Sicherlich sind ein Teil der beschriebenen Lagenach-
teile bereits in den Bodenrichtwert*' mit eingeflossen,
jedoch wurde voraussichtlich jeder interessierte
Marktteilnehmer einen zusatzlichen Abschlag fiur die
vorhandenen erheblichen Unsicherheiten auf den
vorlaufigen Vergleichswert vornehmen.

Dieser Minderwert, der individuell sehr unterschied-
lich ausfallen kann, ist objektiv nicht messbar und
kann letztlich nur pauschal abgeschatzt werden.
HierfUr wird ein Abschlag auf den vorlaufigen Ver-
gleichswert geschatzt in Hohe von pauschal: rd. 5 %
(Dies entspricht rd. 50.000 €)

8.5 Vergleichswert

Vorlaufiger Vergleichswert s. 83.2 | 954.000 €
Abrisskosten S. 8.4. -34.000 €
Erhdhte Planungs- u. Baukosten s. 8.4 -50.000 €
Vergleichswert 870.000 €

8.6 Verkehrswert

FiUr die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu be-
rucksichtigen. Dabei ist der Verkehrswert der im
Grundsticksmarkt unter objektiven Malstaben im
gewohnlichen Geschaftsverkehr am wahrscheinlichs-
ten zu erzielende Wert. Dieser bildet sich frei von
subjektiven Betrachtungsweisen und Verwertungsab-
sichten.

Im allgemeinen Geschéaftsverkehr wird der Wert von
Bau-, Wald- und Strallengrundsticken nach dem
Vergleichswert ermittelt. Dieser wurde aus marktna-
hen Daten abgeleitet und kann unverandert als un-
belasteter Verkehrswert Gbernommen werden:

Verkehrswert (miet- und lastenfrei)

des Grundstlicks FI.Nr. 851/9,

Gmkg. Kirchseeon, Moos 28

im Landschaftsschutzgebiet,

bebaut mit alterem EFH u. Nebengebaude

(vor Abbruch u. Freimachen),

unter Vorbehalt: 870.000 €

21 Der Bodenrichtwert umfasst ausschlieRlich den bebauten Bereich im Landschaftsschutzgebiet
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9. Zusammenfassung

Das gegenstandliche Grundstick Moos 28 in 85614 Kirchseeon mit einer Gro-
Re It. Grundbuch von insgesamt 2.399 m? liegt vollstandig im Landschafts-
schutzgebiet ,Kirchseeoner Moos*, einem Moorgebiet am Rande der Marktge-
meinde Kirchseeon im Landkreis Ebersberg.

Das schmale und sehr lang gezogene Grundstlck gliedert sich in drei Teile:
einen Baulandbereich im Norden mit einem bestehenden, wirtschaftlich Gber-
altert erscheinenden 1-gesch. Einfamilienhaus und einem kleinen Nebenge-
baude, ein geschitztes Moorwaldgebiet im Siden, das an die S-Bahnlinie an-
grenzt und einen Stra3enanteil nérdlich des Baulands.

Der Altbaubestand auf dem Grundstuck wurde im Jahr 2001 formell durch eine
Baugenehmigung von der Gemeinde unter Auflagen, die zumindest teilweise
bisher noch nicht erflllt wurden, legalisiert. Art und Mal} der baulichen Nut-
zung des Grundstucks regeln sich in seinem bebaubaren Bereich im Wesentli-
chen nach § 34 BauGB, also nach der umgebenden Bebauung. Neubau- und
Umbaumdglichkeiten auf dem Grundstlick sind allerdings durch die Verord-
nung als Landschaftsschutzgebiet stark reglementiert. Zwei Vorbescheidsan-
fragen der Eigentimerin aus den Jahren 2016 und 2017 zum Neubau eines
Mehrfamilien- und eines Einfamilienhauses sowie einer Tiefgarage wurden
wieder zurickgezogen. Die Bebaubarkeit des Grundstucks wurde im Rahmen
dieses Gutachtens unverbindlich eingeschatzt und eine Neubebauung mit z.B.
einem 1-gesch. Doppelhaus und einem 1-gesch. Einfamilienhaus im bebauba-
ren Bereich des Grundstucks (,Schutzzone 3%) gem. § 34 BauGB voraussicht-
lich fir genehmigungsfahig gehalten.

Grundstiuck und Gebaude konnten nicht besichtigt werden, die Bewertung er-
folgt unter Vorbehalt nach dul3erem Anschein.

Nutzer des Grundstlicks scheint die Eigentimerin selbst zu sein. Ob darlber
hinaus Mietverhaltnisse bestehen, ist nicht bekannt.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird das Grundstick
FI.Nr. 851/9, Gemarkung Kirchseeon, Moos 28 in 85614 Kirchseeon, bebaut
mit einem alteren Einfamilienhaus und einem Nebengebaude, am Wertermitt-
lungsstichtag im miet- und lastenfreien Zustand und Bestand, vor Abbruch und
Freimachen, unter Vorbehalt bewertet zu:

870.000 €
(i.W. achthundertsiebzigtausend EURO)
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Anl. 1: Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Eingabeplane von 2001 und Skizzen der
Ortsbesichtigung. Die in den Planen angegebenen MalRe und Flachen wurden vor
Ort nicht Uberpriaft und werden als richtig vorausgesetzt. Soweit keine Malde
angegeben sind, ist die Berechnung Uberschlagig. Durch Rundungen des
Rechenprogramms kann es zu geringfugigen Differenzen kommen.

Bestand:

Grundflache (GR):
Wohnhaus 11,84*8,18 96,85 m? 97 m?
Nebengebaude 4,30%(7,13+3,14) 44,16 m? 44 m?
Summe 141,01 m? 141 m?

Wertrelevante GeschoRBflache (WGF):

Wohnhaus EG: W.0. 96,85 m?
DG: 11,84*8,18-11,84*0,80/2*2 87,38 m?
Summe 184,23 m? 184 m?

Umbauter Raum (UR):

Wohnhaus 11,84%8,18%(2,23+4,36+2,08/2) 73897 m* 739 m?®
Nebengebdude 7,13*4,30%4,11+3,14*4,30*3,20 169,21 m? 169 m?
Summe 908,19 m? 908 m?

Bebaubarkeit / Baurechtsreserve (iiberschlagig, unverbindlich)
Grundflache (GR):

Wohnhaus Nord 9,0*16,0 144,0 m? 144 m?
Wohnhaus Sid 7,0%10,0 70,0 m? 70 m?
Summe 214,0 m? 214 m?

Wertrelevante GeschoRBflache (WGF):

Wohnhaus Nord 9,0*16,0*1,6 230,4m> 230 m?
Wohnhaus Sid 7,0*10,0*1,6 112,0m? 112 m?
Summe 342,4m?> 342 m?
Grundstiick
GrundstiicksgroRe: FINr. 851/9 (It. Grundbuch) 2.399 m?
Grundstiickszonierung: (Uberschlagig)
Bauland ~Schutzzone 3% 16,5*64,0 1.056 m*> 1.056 m?
Wald ~Schutzzone 1 16,5*78,0 1.287 m*> 1.287 m?
Stralle ~Schutzzone 3% 56 m? 56 m?
Summe 2.399 m?
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Moos 28 in Kirchseeon, Bauland, Wald u. Strale Seite 32
GZ.:1514 K 361/24, AG Miinchen
Bestand: GRz (bezogen auf bebaubaren Bereich) 0,13
WGFz (bezogen auf bebaubaren Bereich) 0,17
Baurechtsres.: GRZ (bezogen auf bebaubaren Bereich) 0,20
WGFz (bezogen auf bebaubaren Bereich) 0,32
Wohn- u. Nutzflachen Bestand
Wohnflache (WF): (gem. WoFIV; ohne Putzabzug, da Aufmal} Bestand)
EG Diele 3,97*2,10-0,90%(1,30+1,00/2) 6,72 m?
Flur 0,948*2,10+0,178*1,10 2,19 m?
Bad 2,302,10 4,83 m?
Kiche 3,378%4,83-0,200,40 16,24 m?
Wohnen 3,97%4,83 19,18 m?
Zimmer 1 4,135*3,84 15,88 m?
Zimmer 2 3,21*3,84 12,33 m?
DG Flur 2,07%5,98-1,00*2,60 9,78 m?
wC 2,07%1,44 2,98 m?
Bad 2,01*2,075-2,01*0,30/2 3,87 m?
Zimmer 3 4,22*3,84-3,84*0,56/2 15,13 m?
Zimmer 4 2,20*3,84 8,45 m?
Zimmer 5 3,378%4,86-4,86*0,56/2 15,06 m?
Zimmer 6 3,00%4,86 14,58 m?
Wohnflache netto, beheizt 147,19 m?
Balkon zu Y2 1,07%3,00/2 1,61 m?
Wohnflache netto 148,80 m? 149 m?
Nutzflache (NF):
KG Flur 2,04*3,58 7,30 m?
Keller 2,37*3,39-0,25*0,50+1,00*0,90 8,81 m?
Keller 3,35*3,58 11,99 m?
Flur 1,31%2,91 3,81 m?
Keller 2,45*2,91 7,13 m?
Waschkiliche 3,35%2,91 9,75 m?
Nutzflache KG netto 48,80 m? 49 m?
DS Speicher 4,50%11,84-11,84%(1,96*2+0,58/2) 3,43 m? 3m?
Nebengebaude
EG Abstell 3,986,81-1,30*0,50-1,00*1,50-0,60*0,60 24,59 m?
Schuppen 2,51*3,88 9,74 m?
KG Keller 3,78"6,61-0,40%0,20-1,10*0,90 23,92 m?
Nutzflache Nebengebaude netto 58,25 m? 58 m?
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Anl. 2: Flachennutzungsplan der Gemeinde v. 1998 (Grundstick markiert) o.M.
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Anl. 3: Legende zum Flachennutzungsplan (o.) und Gelandeprofil (u.; 0.M.)
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Anl. 4: Skizze Grundstuckszonierung (Grundstick markiert) o.M
auf Basis der Karte Landschaftsschutz ,Kirchseeoner Moos*

Grau: Bauland u. StralRe (,Schutzzone 3%
Grin: Wald (,Schutzzone 1%)
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Moos 28 in Kirchseeon, Bauland, Wald u. Strafe Seite 36
GZ.:1514 K 361/24, AG Minchen
Anl. 5: Skizze Bebaubarkeit (unverbindlich, Grundstick markiert) o.M

auf Basis der Karte Landschaftsschutz ,Kirchseeoner Moos*
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Anl. 6: Grundriss EG Bestand (Bauantrag / Legalisierung v. 2000) o.M
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Anl. 7: Grundriss DG Bestand (Bauantrag / Legalisierung v. 2000) o.M
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