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4 ANLAGEN 

4.1 Abkürzungsverzeichnis 

Abt. Abteilung 
AG Amtsgericht 
Anm. Anmerkung 
Art. Artikel 
AR/AK Abstellraum/-kammer 
AWMF  Alterswertminderungsfaktor 
BauGB Baugesetzbuch 
BauNVO Baunutzungsverordnung 
BayBO Bayerische Bauordnung 
BBauG Bundesbaugesetz  
BBt Besondere Bauteile 
BBP Bebauungsplan 
BEL Bauerwartungsland 
BewG Bewertungsgesetz 
BGB Bürgerliches Gesetzbuch 
BGFred reduzierte Brutto-Grundfläche 
BNK Baunebenkosten 
BRI Bruttorauminhalt 
II. BV Zweite Berechnungsverordnung 
DG Dachgeschoss 
DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushälfte 
DIN Deutsche Industrie Norm 
ebf. erschließungsbeitragsfrei 
ebp. erschließungsbeitragspflichtig 
EFH Einfamilienhaus 
EG Erdgeschoss 
ETW Eigentumswohnung 
EW Ertragswert 
EW-RL Ertragswertrichtlinie 
EZ Erbbauzins 
FNP Flächennutzungsplan 
GA Gutachten 
GAA Gutachterausschuss 
GB Grundbuch 
GE Gewerbegebiet 
GF Geschossfläche 
GFZ Geschossflächenzahl 
GG Grundgesetz 
GI Industriegebiet 
GND Gesamtnutzungsdauer 
GRZ Grundflächenzahl 
ha Hektar (= 10.000 m²) 
hG höherwertiges Gewerbe 
HV Hausverwaltung 
i.D. im Durchschnitt 
i.d.F. in der Fassung 
i.M. im Mittel 
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsver-

ordnung 
ImmoWertA ImmoWertV-Anwendungshin-

weise 
KAG Kommunalabgabegesetz 
KG Kellergeschoss 

KP Kaufpreis 
KW Kaltwasser 
LBK Lokalbaukommission 
LG Landgericht 
LL Luftlinie 
LZ Liegenschaftszinssatz 
MD Dorfgebiet 
MEA Miteigentumsanteil 
MFH Mehrfamilienhaus 
MI Mischgebiet 
MK Kerngebiet 
Nfl. Nutzfläche 
NHK Normalherstellungskosten 
OG Obergeschoss 
OLG Oberlandesgericht 
OT Ortsteil 
RE Jahresreinertrag 
RH Reihenhaus 
REH Reiheneckhaus 
RMH Reihenmittelhaus 
RND Restnutzungsdauer 
RoE Jahresrohertrag 
Rspr. Rechtsprechung 
RW (Boden-) Richtwert(e) 
SE Sondereigentum 
SNR Sondernutzungsrecht 
SO Sondergebiet 
SV Sachverständiger 
SW Sachwert 
SW-RL Sachwertrichtlinie 
TE Teilungserklärung 
TG Tiefgarage 
UG Untergeschoss 
VG Vollgeschoss 
VO Verordnung 
VP Verkaufs-/Vergleichspreis 
VKW Verkehrswert 
VW-RL Vergleichswertrichtlinie 
WA Allgemeines Wohngebiet 
WB Besonderes Wohngebiet 
WE Wohnungseinheit 
WEG Wohnungseigentumsgesetz 
WF/Wfl. Wohnfläche 
WGFZ Wertrelevante  
 Geschossflächenzahl 
WoFlV Wohnflächenverordnung 
WR Reines Wohngebiet 
WS  Kleinsiedlungsgebiet 
WW Warmwasser 
WWV Warmwasserversorgung 
ZFH Zweifamilienhaus 
ZH Zentralheizung 
ZV Zwangsverwalter(in) 
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4.2 Umgebungs- / Ortsplanausschnitte 

 

Quelle: Bayern Atlas Plus; © Landesamt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 3053/07; www.geoportal.bayern.de 
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Quelle: Bayern Atlas Plus; © Landesamt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 3053/07; www.geoportal.bayern.de 
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4.3 Lagekarte 2022 des GAA für Grundstückswerte im Bereich der LH München 

(auszugsweise116) 

 

 
© LH München- Kommunalreferat; geodatenservice.kom@muenchen.de. 

 
116 https://stadt.muenchen.de/infos/lagekarten.html. 
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4.4 Planunterlagen (nachrichtlich)  

KG-Grundriss vom Wohnhaus 
(Bauplan Nr. 22501, genehmigt mit Bescheid vom 17.07.1963;  

vom Unterzeichner - abgesehen von der Raumbezeichnung („blau“)-  
nicht ergänzt/überarbeitet; inhaltlich ohne Gewähr;  

vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
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EG- und OG-Grundriss vom Wohnhaus (ohne Anbau) 
(Bauplan Nr. 22501, genehmigt mit Bescheid vom 17.07.1963;  

vom Bestand tlw. abweichend; vom Unterzeichner nicht ergänzt/überarbeitet; 
vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
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EG- und OG-Grundriss vom Wohnhaus (nebst Anbau) 
(Bauplan Nr. 12989, genehmigt mit Bescheid vom 08.06.2000;  

vom Bestand tlw. abweichend; vom Unterzeichner nicht ergänzt/überarbeitet; 
vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
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EG-Grundriss vom Wohnhaus (nebst Anbau) 
(Bauplan Nr. 22501, genehmigt mit Bescheid vom 17.07.1963 sowie Bauplan Nr. 12989, genehmigt mit  

Bescheid vom 08.06.2000; Pläne vom Unterzeichner „zusammengefügt“ und tlw. („rot/blau“)  
– i.d.R. ohne gesondertes (detailliertes) Aufmaß –  „nachrichtlich“ ergänzt bzw. stellenweise überarbeitet117;  

inhaltlich ohne Gewähr; vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
 

 
  

 
117 I.d.R. nicht überarbeitet/ergänzt z.B. hinsichtlich evtl. abweichend (in den Originalplänen) eingezeichneten Türöffnungen/ 

-anschlägen, Fensteröffnungen, Anordnung von Sanitärgegenständen, etc. sowie sonstiger – aus Sicht des Unterzeichners im 
Rahmen dieser Wertermittlung eher „unwesentlicher/kleinerer“ –  Abweichungen. Diesbezüglich wird auf die unter 4.8 beige-
fügten Fotos verwiesen. 
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OG-Grundriss vom Wohnhaus (nebst Anbau) 
(Bauplan Nr. 22501, genehmigt mit Bescheid vom 17.07.1963 sowie Bauplan Nr. 12989, genehmigt mit  

Bescheid vom 08.06.2000; Pläne vom Unterzeichner „zusammengefügt“ und tlw. („rot/blau“)  
– i.d.R. ohne gesondertes (detailliertes) Aufmaß –  „nachrichtlich“ ergänzt bzw. stellenweise überarbeitet118;  

inhaltlich ohne Gewähr; vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
 

 
 

 
118 Vgl. Fußnote 117. 
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DG-Grundriss vom Wohnhaus 

(Unmaßstäbliche, vom Unterzeichner erstellte „Grundrissskizze“ 119;  
inhaltlich ohne Gewähr; vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3  

sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
 

 

  

 
119 Anmerkung: Genehmigte Planunterlagen konnten beim betreffenden Bauamt nicht recherchiert werden. 
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Gebäudeschnitte vom Wohnhaus nebst Anbau 
(Baupläne Nrn. 22501 und 12989, genehmigt mit Bescheid vom 17.07.1963 bzw. 08.06.2000;  

vom Unterzeichner nicht ergänzt/überarbeitet; inhaltlich ohne Gewähr;  
vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
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Ansichten vom Wohnhaus (ohne Anbau) 
(Bauplan Nr. 22501, genehmigt mit Bescheid vom 17.07.1963;  

vom Bestand tlw. abweichend; vom Unterzeichner nicht ergänzt/überarbeitet; 
vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
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Ansichten vom Wohnhaus (ohne Anbau) 
(Bauplan Nr. 12989, genehmigt mit Bescheid vom 08.06.2000;  

vom Bestand tlw. abweichend; vom Unterzeichner nicht ergänzt/überarbeitet; 
vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
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Grundriss und Gebäudeschnitt des Garagengebäudes 
(Bauplan Nr. 22501, genehmigt mit Bescheid vom 17.07.1963; vom Unterzeichner tlw. („rot/blau“)  

– i.d.R. ohne gesondertes (detailliertes) Aufmaß –  „nachrichtlich“ ergänzt/überarbeitet; 
inhaltlich ohne Gewähr; vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!) 
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4.5 Technische Berechnungen (BGFred, WGF und WGFZ) 

 
  

Geschoss/ Breite Tiefe Faktor BGFred
Bauteil (ca. m) (ca. m) (ca. m²)

Doppelhaushälfte

KG: 7,00 10,00 70,0

EG: 7,00 10,00 70,0
Anbau: 5,00 5,00 25,0 95,0

OG: 7,00 10,00 70,0

DG: 7,00 12,4 86,8
321,8

zzgl. (tlw.) Putz, etc. - geschätzt pauschal und zur Rundung 1,2
rd.  323

EG: 3,60 6,49 23,4

rd.  23

"wertrelevante Geschossfläche" (WGF)*

Doppelhaushälfte

EG: 95,0

OG: 70,0

DG: 7,00 7,3 51,1
(ab 1,5 m Höhe)

216,1
zzgl. (tlw.) Putz, etc. - geschätzt pauschal und zur Rundung 0,9

rd.  217

"wertrelevante Geschossflächenzahl" (WGFZ)* 

Grundstücksfläche: 474 m²

Wertrelevante Geschossfläche insg.: 217 m²

WGFZ* des Bestandes: 217 : 474 ca. 0,46
(*Bzgl. der Ermittlung der "wertrelevanten WGF/WGFZ" siehe 2.2.3 des GA!)

Die Berechnungen wurden anhand der unter Pkt. 1.4 des Gutachtens aufgeführten Planunterlagen/Lagepläne erstellt und sind
ausschließlich als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Bei der BGF-Ermittlung kommt nachfolgend eine sogenannte
"reduzierte Brutto-Grundfläche" (BGFred) zum Ansatz (vgl. 3.2.2 des GA). Die Maße wurden tlw. graphisch ermittelt. Maße aus
Planunterlagen sind mit zwei, graphisch ermittelte Maße mit einer Nachkommastelle angegeben. Für verbindliche Angaben ist
ggf. ein Aufmaß des gesamten Gebäudebestands erforderlich, welches jedoch u.a. aus Kostengründen nicht vorgenommen bzw.
beauftragt wurde.

Zwischensumme

Brutto-Grundfläche (BGFred)

Garagengebäude
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4.6 Zusammenstellung der Wohnfläche ab EG  

 Anmerkungen bzgl. der Flächenermittlung (allgemein; vgl. auch 2.3): Von den Verfahrensbeteiligten wurde keine Wohnflä-
chenberechnung zur Verfügung gestellt. Die vorliegenden Pläne (s.a. 1.4) wurden im Rahmen der Besichtigung stichpunktartig 
auf die Übereinstimmung mit dem Bestand überprüft und anschließend anhand der ggf. nachrichtlich/unverbindlich aktualisier-
ten Pläne (vgl. 4.4) nachfolgende ca.-Flächen (tlw. grafisch/überschlägig) „in Anlehnung“ an die Wohnflächenverordnung er-
mittelt (u.a. wurden evtl. vorhandene Bereiche mit einer lichten Höhe < 1,0 m nicht und mit einer lichten Höhe zwischen 1,0 m 
und 2,0 m zu ½ berücksichtigt und evtl. vorhandene Balkon(e) und/oder überdeckte Terrassenbereiche (ggf.) jeweils gewichtet 
angesetzt). In den vorliegenden Unterlagen evtl. angegebene Flächen wurden ggf. lediglich überschlägig auf Plausibilität über-
prüft und ggf. übernommen. Die Flächen im DG konnten mangels Planunterlagen nur grob überschlägig ermittelt werden. Falls 
(aus Sicht des Unterzeichners) aufgrund der konkreten (ggf. unterstellten) Bauweise bzw. Flächenermittlungsmethodik noch 
erforderlich (und auch von wesentlichem Einfluss auf das Endergebnis), wurde in nachfolgenden Flächeneinzelansätzen ein 
(geschätzter) Putzabzug bereits berücksichtigt. Die aufgeführten, als wertermittlungsrelevant erachteten ca.-Flächen sind aus-
schließlich als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Für verbindliche/exakte Flächenangaben wäre ggf. ein entspre-
chendes (detailliertes) Aufmaß sämtlicher Räumlichkeiten zwingend erforderlich. Sollte das Ergebnis eines derartigen Aufma-
ßes wesentlich von den im GA angesetzten ca.-Flächen - insbesondere hinsichtlich der Gesamtfläche - abweichen, wäre eine 
entsprechende Überprüfung und evtl. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich! 

 
  

Wohnfläche des Wohnhauses nebst Anbau (ab EG)

Geschoss/ Fläche

Raum (ca. m²)

EG
Diele 12,7
Küche 13,0
WC 1,3
DU/WC 5,0
Wohnzimmer 27,1
Schlafzimmer 12,8 71,9

Terrasse (überdeckter Bereich) 8,5 1/2 4,3

OG
Diele 4,2
Küche 11,8
Bad/WC 3,7
Zimmer 13,9
Zimmer 16,4 50,0

Dachterrasse 25,0 1/4 6,3
Balkon 8,0 1/2 4,0

DG
Flur 6,3
Kochküche 2,3
WC 1,3
DU 4,3
Zimmer 12,2
Zimmer 12,2 38,6

175,1

175

Summen

(ca. m²)

Wohnfläche ab EG insgesamt (ca.):
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4.7 Beschreibung der Gebäudestandards für freistehende EFH, ZFH, DHH und RHH120 

Vorweg: Die Normalherstellungskosten (NHK) 2010 unterscheiden hier zwischen nachfolgenden 5 Stan-
dardstufen, wobei die Stufe 1 dem einfachsten und die Stufe 5 dem höchsten Standard entspricht. 

 

 
 
 

 
120 Vgl. auch Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) der ImmoWertV bzw. Auszug aus der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 

05.09.2012, veröffentlicht am 18.10.2012 (hier Anlage 2, Tabelle 1). 
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