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Ortsplane (Grundstick markiert) o.M.
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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekt

1.4 Wertermittlungsstichtag

Amtsgericht MUnchen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegli-
che Vermogen

Geschafts-Zeichen: 1514 K 361/24

Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswerts
im Zwangsversteigerungsverfahren

Gerichtsbeschluss vom 17.12.2024
Schatzungsanordnung vom 18.12.2024
Zustellung der Unterlagen am 23.12.2024

§ 194, BauGB (Def. Verkehrswert):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Grundstick Moos 28, 85614 Kirchseeon (Landkreis
Ebersberg), bebaut mit alterem Einfamilienhaus und

Nebengebaude, Lage im Landschaftsschutzgebiet
mit grof3en geschitzten Waldflachen

bestehendes EFH als konventioneller Massivbau,
teilunterkellert, 1-geschossig mit ausgebautem DG,
1-gesch. Nebengebaude, unterkellert,

die genauen Baujahre der beiden Gebaude konnten
nicht ermittelt werden

FIst. 851/9, Gemarkung Kirchseeon, Grundstlucks-
grofde It. Grundbuch 2.399 m?

Tag der Ortsbesichtigung: 13.05.2025

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Minchen gutachter-koch@t-online.de
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1.5 Eigentimerin

1.6 Unterlagen

1.7 Ermittlungen

1.8 Ortstermin

*kkkkk

Orts-und Lageplane

Grundbuchauszug v. 25.09.2024
Flachennutzungsplan der Gemeinde

Kirchseeoner Moos, Landschaftsschutzplan
Legalisierung des Baubestands v. 2001

Antrage auf Vorbescheid (unvollstandig) v. 2016 und
2017

Skizzen der Ortsbegehung

Fachliteratur

Vermessungsamt Ebersberg
Gutachterausschuss Ebersberg
Landratsamt Ebersberg, SG. Bau u. Umwelt
Bauamt Kirchseeon

*hkkkkk

Bezirksschornsteinfeger:

Ortstermin am 13.05.2025, ca. 10-10.20 Uhr:

Es ist niemand erschienen und es wurde nicht
geoffnet.

Die Bewertung erfolgt unter Vorbehalt nach
auBerem Anschein.

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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2. Technische Daten

2.1 Grundstick
Amtsgericht Ebersberg
Gemarkung Kirchseeon
Grundbuch Band / Blatt 123 /4181
Flursttcks-Nr. 851/9
Grundstucksgrole (It. Grundbuch) 2.399 m?
Grundstiuckszonierung (uberschlagig):
- Bauland ca. 1.056 m?
- Wald ca. 1.287 m?
- Stralle ca. 56 m?
Summe: 2.399 m?
Gebaudebestand Wohnhaus + Nebengebaude

Bebaubarkeit (unverbindlich)

Flachennutzungsplan

Bestand:'
Grundflache (GF)

2 Wohnhauser

Landschaftsschutzgebiet (L)

ca. 141 m?

16

2.2 Wohnhaus (Bestand)

Wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 184 m?

Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,13
Wertrel. Gescholflachenzahl (WGF2Z) ca. 0,17
Baurechtsreserve (unverbindlich):?

Grundflache (GF) ca. 214 m?
Wertrelevante Geschossflache (WGF)  ca. 342 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,20
Wertrel. Geschol¥flachenzahl (WGFZ) ca. 0,32
Typ Einfamilienhaus
Bauart konventioneller Massivbau
Baujahr unbekannt
Grundflache (GR) ca. 97 m?
Geschosse KG (teils), EG, DG, DS (Speicher)
Zahl der Aufenthaltsraume 7 St.
Wohnflache ca. 149 m?
Nutzflache im KG ca. 49m?
Nutzflache im Speicher ca. 3m?
Umbauter Raum (UR) ca. 739 m?

1 Bezogen auf den bebaubaren Bereich des Grundstlicks
2 Bezogen auf den bebaubaren Bereich des Grundstlcks

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a
Uwe Koch 81825 Munchen

Tel. 089-439 1643
gutachter-koch@t-online.de
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2.3 Nebengebaude (Bestand)
Typ Lager+Schuppen
Bauart konventioneller Massivbau
Baujahr unbekannt
Grundflache (GR) ca. 44 m?
Geschosse KG (teils), EG
Nutzflache ca. 58 m?
Umbauter Raum (UR) ca. 169 m?

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch
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81825 Minchen
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3. Grundbuch

Amtsgericht Ebersberg,
Grundbuch von Kirchseeon,
Band 123, Blatt 4181
Ausdruck v. 25.09.2024

3.1 Bestandsverzeichnis
Grundstiick FINr. 851/9,
Moos 28, Wohnhaus, Nebengebaude, Gebaude- und
Freiflache, Betriebsflache zu 2.399 m?

3.2 Erste Abteilung
Eigentiimer:

*hkkkkk

3.3 Zweite Abteilung
Lasten, Beschrénkungen:
Ifd. Nr. 1:
Geh- und Fahrtrecht fur jeweiligen Eigentumer von
FINr. 849, 845, 846, 847, 848; eingetragen am
05.03.1923

Ifd. Nr. 2:
Geh- und Fahrtrecht fur jeweiligen Eigentiumer von
FINr. 864; eingetragen am 19.05.1923

Ifd. Nr. 3:
Fahrtrecht fur jeweiligen Eigentumer von FINr. 887;
eingetragen am 24.12.1929

Ifd. Nr. 4:
Geh- und Fahrtrecht fur jeweiligen Eigentumer von
FINr. 844; eingetragen am 07.03.1930

3.4 Dritte Abteilung
Hypotheken, Grundschulden:
Die Eintragungen in der dritten Abteilung bleiben bei
der Ermittlung des Verkehrswerts unberucksichtigt.

3.5 Anmerkungen zu den Eintragungen in Abt. Il

Bei den Geh- und Fahrtrechten handelt es sich um
unentgeltliche Rechte, die im Rahmen der Entwasse-

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
Uwe Koch 81825 Munchen gutachter-koch@t-online.de
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rung des Kirchseeoner Mooses in den 1920er Jahren
in Bezug auf den in dieser Zeit betriebenen Torf- und
Kiesabbau gewahrt wurden. Bei den begunstigten
Grundsticken handelt es sich um mehr oder weniger
entfernt liegende unbebaute und bebaute Grund-
stliicke aus dem Bereich des Kirchseeoner Moos.

Da das ganze Gebiet zwischenzeitlich unter
Landschaftsschutz steht und daher derartige
Eingriffe in die Natur nicht mehr gestattet sind, wird
davon ausgegangen, dass diese Rechte Uberholt
sind und daher bei der Verkehrswertermittlung keine
Rolle mehr spielen.

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Minchen gutachter-koch@t-online.de
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4. Lagebeschreibung

4.1 Landkreis Ebersberg

4.2 Gemeinde Kirchseeon

Lage ostlich von Minchen im Regierungsbezirk
Oberbayern, ca. 148.000 Einwohner, Teil der Metro-
polregion Munchen

Gliederung des Landkreises in 3 geologische Berei-
che: Im Westen Munchner Schotterebene mit dem
Ebersberger Forst, im Norden und Nordosten Isen-
Sempt-Hlgelland, im Suden und Osten Inn-Chiem-
see-Hugelland

Landkreis bestehend aus zwei Stadten, drei Markten,
16 Gemeinden und drei gemeindefreien Gebieten,
Kreisstadt Ebersberg im Studosten des Kreisgebiets

Lt. Zukunftsatlas 2016 gehort der Landkreis zu den
Regionen mit ,sehr hohen Zukunftschancen®

Eigenstandige Tourismusregion ,Ebersberger Gru-
nes Land®

weitreichendes Spektrum an privaten und offentli-
chen Schulen

Bahnstrecke Muinchen-Rosenheim im Siden des
Landkreises, im Norden die Strecke Minchen-Sim-
bach, S-Bahnlinie Munchen-Grafing-Ebersberg und
weiter nach Wasserburg mit Zugen der Sudostbay-
ernbahn, der gesamte Landkreis gehort zum Munch-
ner Verkehrs- und Tarifverbund

Autobahn A 99 (Autobahnring Munchen) an der
Westgrenze des Landkreises, Autobahn A 94 (Mun-
chen-Passau) mit Flughafentangente Ost, Bundes-
strallen B 12 und B 304, Fernverkehrsstral3en durch
den Berufsverkehr nach Minchen stark belastet

Marktgemeinde im oberbayerischen Landkreis
Ebersberg, Lage am Sudrand des Ebersberger Fors-
tes,

ca. 26 km ostlich der Landeshauptstadt Minchen
und ca. 7 km sudlich der Kreisstadt Ebersberg,

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Minchen gutachter-koch@t-online.de
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9 Gemeindeteile mit insgesamt rd. 10.500 Einwoh-

nern,

Gewerbegebiet am Ortsrand von Eglharting,

Bahnstrecke Miuinchen-Rosenheim mit zwei Halte-
punkten fur die S-Bahn (S 4, S 6) als Teil des Munch-
ner Verkehrs- und Tarifverbunds, S-Bahnhofe Kirch-

seeon und Eglharting

Siedlungstruktur als langgestrecker Markt entlang
der Bundesstralle B 304, Grundstlcke entlang der
B 304 und der viergleisigen Bahnlinie durch Ver-

kehrslarm belastet

mehrere Kindergarten und -tagesstatten, eine Grund-
und Mittelschule, Bildungszentrum mit Gymnasium,

Fach- und Berufsfachschule

Einkaufsmdglichkeiten in zahlreichen kleineren und
mittleren Geschaften im Ortskern von Kirchseeon

Freizeitmoglichkeiten und Naherholung auf Sport-
platzen, im Hallenbad, im Ebersberger Forst und in

der landlichen Umgebung

4.3 Landschaftsschutzgebiet ,Kirchseeoner Moos*

LLandschaftsschutzgebiete dienen in erster Linie
dem Schutz des Naturhaushalts und seiner Funkti-
onsfahigkeit. (...) Landschaftsschutzgebiete, die
auch kultivierte, vom Menschen genutzte Natur
schiitzen, sind in der Regel im Vergleich zu Natur-
schutzgebieten grol3flachiger und mit geringeren
Nutzungseinschrankungen verbunden. Sie weisen in
der Regel auch kaum Einschrdnkungen in der Zu-

génglichkeit auf.”

Beim ,Kirchseeoner Moos“ am 0&stlichen Ortsrand
von Kirchseeon, in dem sich das gegenstandliche

Grundstuck befindet, handelt sich um ein nach der

letzten Eiszeit vor ca. 20.000 Jahren entstandenes
Moorgebiet, das in den 1920er Jahren wegen des
Torfabbaus zu Brennstoffzwecken stellenweise be-
siedelt wurde. Zur Trockenlegung des Gebiets wur-
den Entwasserungsgraben angelegt, was u.a. zu
starken Gelandesetzungen fuhrte. In der Nachkriegs-
zeit entstanden dann dort zahlreiche Schwarzbauten,
die wegen der Wohnungsnot nicht beanstandet wur-

3 Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz
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4.4 Grundstickslage

4.5 \Verkehrslage

den. In den 1990er Jahren wurde zur Herstellung
baurechtlich geregelter Zustande von der Gemeinde
ein Bebauungsplan geschaffen, dessen primares Ziel
es war, die Schwarzbauten zu legalisieren, nicht aber
eine Ausweitung der Bebauung zu ermdglichen. Der
Bebauungsplan wurde jedoch spater nach einer Kla-
ge wegen Formfehlern vom Verwaltungsgerichtshof
Muinchen fir unwirksam erklart.

1999 wurde dieses Gebiet mit einer Grofde von rd.
67 Hektar durch den Landkreis Ebersberg als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt. In seiner Verord-
nung wird u.a. als Schutzzweck angegeben, ,Nai3-
und Feuchtwiesen sowie Moorwaldbesténde zu er-
halten oder wiederherzustellen und eine weitere Be-
eintrdchtigung durch zusétzliche bauliche Verénde-
rungen aller Art zu verhindern.”

In dem bezeichneten Schutzgebiet ,sind alle Hand-
lungen verboten, die den Charakter des Gebietes
verdndern oder dem besonderen Schutzzweck (§ 3)
zuwiderlaufen®.

,Der schriftlichen Erlaubnis des Landratsamts Ebers-
berg bedarf es, im Landschaftsschutzgebiet bauliche
Anlagen aller Art (...) zu errichten, zu &ndern oder
ihre Nutzung zu &ndern, auch wenn sie einer bau-
rechtlichen Genehmigung nicht bed(irfen {(...)“

Auf diese Verordnung wird hier ausdricklich verwie-
sen.

Im Landschaftsschutzgebiet ,Kirchseeoner Moos® (s.
4.3) am Rande der Marktgemeinde Kirchseeon.

Das langestreckte Grundstlck grenzt an seinem SuU-
dende an die S-Bahnlinie an.

Es liegt auf der Sldseite der ruhigen Anliegerstralle
Moos.

Individualverkehr:

Bis zur quartiersinternen Verbindungsstral’e Wasser-
burger Stralle ca. 300 m,

bis zur Hauptverkehrs- und Ortsdurchgangsstralle
Ebersberger Stralde (B 304) ca. 800 m,

bis zur Autobahnauffahrt auf die A 99 (Autobahnring
Midnchen) ca. 14 km,

bis zur Ortsmitte von Kirchseeon ca. 1 km Luftlinie.

4 \Verordnung des Landkreises Ebersberg liber das Landschaftsschutzgebiet ,Kirchseeoner Moos*

im Markt Kirchseeon, §§3-5
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4.6 Wohnlage

4.7 Nachbarbebauung

Offentliche Verkehrsmittel:

S-Bahnhof Kirchseeon (S 4, S 6) ca. 1 km entfernt
mit Anschluss an die Innenstadt von Minchen und
Ebersberg, dort Regionalbuslinie 442 mit Anschluss
in umliegende Ortschaften und Gemeinden

AuRergewohnliche Wohnlage in einem Landschafts-
schutzgebiet am Ortsrand in einer Wohnsiedlung mit
niedrigen Einfamilienhausern,

Kindergarten ca. 0,8 -1,4 km entfernt, Bildungszen-
trum mit Gymnasium, Fach- und Berufsschule ca.
1 km entfernt,

gute Einkaufsmdglichkeiten im Ortszentrum von
Kirchseeon, ca. 1 km entfernt,

Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten auf einem
nahe gelegenen Sportplatz, im Hallenbad und in der
l&andlichen Umgebung

Westlich, dstlich und nérdlich 1-gesch. Einfamilien-
hauser
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Baurechtliche Lage

Eine Ortsbesichtigung war nicht moglich, alle
Angaben unter Vorbehalt nach duRerem Anschein.

Das Grundstuck liegt am Ortsrand von Kirchseeon,
dabei verlauft It. Bauamt der Gemeinde die Grenze
zwischen baurechtlichem Innen- und AuRenbereich®
(derzeit) direkt an der Rickfassade des bestehenden
Wohnhauses. Das vorhandene Nebengebaude liegt
somit bereits im baurechtlichen Aul3enbereich.

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

5.3 Grundstlickszonierung

5 BauGB §§ 34 u. 35

Langgezogenes rechteckiges Grundstick,

Lange ca. 145,4 m, Breite ca. 16,5 m,

Grundstick von Nord nach Suid fallend (s. Anl. 3/u.),
das Grundstlick befindet sich vollstandig in einem
Landschaftsschutzgebiet (s. 4.3) und ist auf seiner
Sudhélfte bewaldet,®

da es sich um ein Moorgebiet handelt, ist der Unter-
grund mutmallich feucht, It. Baugenehmigungsplan
befindet sich das HHW’ ca. 0,5 m unter dem Gelan-
de.

Das Grundstick konnte nicht besichtigt werden, es
wurden aber keine Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen wahrgenommen, die Bewertung er-
folgt unter Vorbehalt flr den altlastenfreien Zustand.

Lt. Karte zum Landschaftsschutz wird das gegen-
standliche Grundstick in eine bebaubare Zone
(,Schutzzone 3“) und eine nicht bebaubare Zone
(,Schutzzone 1), die der Natur vorbehalten bleibt,
aufgeteilt. Eine Besonderheit besteht noch darin,
dass sich das Grundstick bis zur Stralenmitte er-
streckt und es somit auch noch einen (nicht bebau-
baren) Strallenanteil hat, der ebenfalls Bestandteil
der ,Schutzzone 3“ist (s. Anl. 4).

6 Moorwald (amtlich kartiertes Biotop)

7 HHW: Hochster Hochwasserstand
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5.4 Erschliefung

5.5 Gebaude

5.6 AuBenanlagen

5.7

Immissionen

Das Grundstick wird Uber die Stralke ,Moos“ er-
schlossen, dabei reicht das gegenstandliche Grund-
stlick It. Kataster ungefahr bis zur Mitte der Stralle
und das gegenuberliegende Grundstuck schlief3t
dann daran an, sodass sich dieser Stralkenbereich
anscheinend in Privatbesitz befindet,

nach Auskunft der Gemeinde Kirchseeon ist dieser
Strallenbereich dennoch o6ffentlich gewidmet und
auch erstmalig hergestelit.®

Somit ist das Grundstlick voll erschlossen und die
Bewertung erfolgt fur den erschliefungsbeitragsfrei-
en Zustand (ebf.).

Stralde ,Moos“ hier ca. 6 m breit, Fahrbahn asphal-
tiert, beleuchtet, beidseitig Kiesstreifen, keine befes-
tigten Gehwege

Alteres 1-gesch. EFH als konventioneller Massivbau
uber rechteckigem Grundriss, ca. 8,2 x 11,8 m,
KG (teils), EG, DG, DS (Speicher), Satteldach,
1-gesch. Nebengebaude Uber rechteckigem Grund-
riss, ca. 4,3 x 9,8 m, teilunterkellert, Satteldach

Vorgarten, mit Rasen, Blschen und Baumen be-
grunt, Holzlattenzaun auf hohem Betonsockel,
Hauszugang mit Platten befestigt, zweistufiges Po-
dest vor der Hausture,

ruckwartiger Garten, soweit erkennbar, begrint mit
Rasen, Buschen und Baumen, Waldflachen

Lage in erster Reihe an der Bahn, jedoch Wohnhaus
hinter Waldgebiet ca. 135 m vom Bahnkorper ent-
fernt,

Larmschutzwand ist (It. Luftbildern) vorhanden. In-
wieweit sie ausreichend vor Larm durch Schienen-
verkehr schitzen, kann letztlich nur ein entspre-
chend qualifizierter Fachmann ermitteln.

Da das Grundstuck nicht betreten werden konnte,
konnen hierzu auch keine subjektiven Eindricke ge-
schildert werden.

8 Schreiben der Gemeinde v. 08.05.2025
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5.8 Bebaubarkeit

Das Grundstick liegt vollstandig in einem Land-
schaftsschutzgebiet (s. 4.3) und die Grenze zwi-
schen baurechtlichem Innen- und Aul3enbereich ver-
lauft nach Auskunft des Bauamts (derzeit) auf der
Ruckseite der Wohnhausfassade (s. 5.1).

Das Grundstick gliedert sich in drei Teile: den be-
baubaren auf der noérdlichen Halfte des Grundstucks,
den nicht bebaubaren auf der stdlichen Halfte, der
weitgehend bewaldet ist und den ebenfalls nicht be-
baubaren StralRenbereich (s. 5.3 u. Anl. 4).

Ein Bebauungsplan der Gemeinde aus den 1990er
Jahren, der die vorhandene Bebauung legalisieren
sollte, wurde wegen Formfehlern wieder aufgehoben.

Im Jahr 2000 wurde dann vom Grundstickseigenti-
mer zur Legalisierung des Bestands formell eine
Baugenehmigung bei der Gemeinde eingeholt. Diese
wurde am 24.07.2001 mit einigen Auflagen erteilt.

Im Wesentlichen missen danach auf dem Grund-
stick zwei Stellplatze und ein Anschluss an die Was-
serversorgungsanlage der Gemeinde hergestellt
werden, das Nebengebaude auf eine Lange von ma-
ximal 9,30 m gekurzt werden, die Wandhdhen durfen
fur das Wohnhaus 3,80 m und fur das Nebengebau-
de 2,75 m nicht Uberschreiten. Ferner mussen alle
Gewachshauser, Holzgerateschuppen und Einfrie-
dungen in der ,Schutzzone 1“ entfernt werden. Zau-
ne in ,Schutzzone 3“ (bebaubarer Bereich) durfen
keine Sockel haben, mussen eine Bodenfreiheit von
10 cm und eine maximale Hohe von 90 cm aufwei-
sen. Bei Nichterfullung der Auflagen wurden entspre-
chende Zwangsgelder angedroht.

Bei der Ortsbesichtigung (von aul3en) war erkennbar,
dass zumindest ein Teil der behoérdlichen Auflagen
bisher nicht erfullt wurde. So besitzt z.B. der Garten-
zaun zur Stralde (,Schutzzone 3) einen hohen Be-
tonsockel und die Wandhdhe des Wohnhauses liegt
It. vorliegendem Bestandsplan aus dem Jahr 2000
bei 4,36 m.

Zwei Vorbescheidsanfragen der Schuldnerin beim
Bauamt der Gemeinde aus den Jahren 2016 und
2017, die den Neubau eines Mehrfamilien- und eines
Einfamilienhauses sowie einer Tiefgarage anstelle
der bestehenden Gebaude auf dem gegenstandli-
chen Grundstick vorsahen, wurden von ihr wieder
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