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Objekt:

Grofe:
Nutzung:
Pacht/Bewirtschafter:

Lageplane:
Lichtbilder:
Lage:

Bonitat:
Oberflache:
Zuwegung:

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:
Zubehor:

Baubehdrdliche
Beschrankungen
oder Beanstandungen:

Lasten und
Beschrankungen:

Immissionen:
Erschlieung:

Okologische Altlasten:

Verkehrs-/Marktwert

Kurzbeschreibung

Flurst. Nr. 444

Gemarkung Schalkham

15.919 m?

Grinland

nicht (mehr) verpachtet/siehe Beiblatt, Selbstbewirt-
schaftung durch Eigentumer

siehe Anlagen 1 bis 2

siehe Anlagen 5.0 bis 5.3

stdwestlich von Schalkham, stidwestlich von Ger-
zen, nordlich von Leberskirchen, Nahe GroRe Vils
53 BP

eben bis leicht gewellt

Schotter- und Grasweg Uber Fremdgrundstick,
keine eigene Zuwegung

Wirtschaftsgrunland intensiv im planerischen Aufien-
bereich gem. § 35 BauGB

nein

im Ortstermin war kein Zubehér vorhanden

nicht bekannt

Zwangsversteigerungsvermerk, nicht wertbeeinflus-
send (siehe Kapitel 4.1 und 5.2.2)

keine messbar wertbeeinflussenden

nicht erschlossen im abgaben- und beitragsrecht-
lichen Sinn

kein Verdacht (siehe Kapitel 5.1.2)

Flurst. N Grolke Verkehrs-/Marktwert
m? € €/m?2
444 15.919 | 128.943,90 8,10
|__gerundet 128.900,00
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1 Sachverhalt und Aufgabenstellung

Sachverhalt
Im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens soll der Verkehrs-/Marktwert
des v.g. Grundstucks ermittelt werden.

Auftrag
Auftrag mit Beschluss des AG Landshut vom 08.05.2024

Bewertungsobjekt
Flurst. Nr. 444 der Gemarkung Schalkham, Grlinland
Siehe auch Kapitel 4.1, 4.2 und Anlagen 1 bis 2.

Grundbuch
Siehe Kapitel 4.1.

Eigentimer
Siehe Beiblatt

Zweck
Das Gutachten wird zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft (Teilungsversteigerung) erstellt.

Ortstermin

Am 28.06.2024 wurde eine Ortsbesichtigung durchgeflihrt. Das Amtsgericht
und die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 19.06.2024 zum
Ortstermin eingeladen. Anwesend waren:

* siehe Beiblatt

Art der Wertermittiung
Laut Auftrag ist der Verkehrs-/Marktwert geman § 194 BauGB zu ermitteln.
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Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Bestand/Zustand: Zeitpunkt der Ortsbesichtigung

Wertstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung

Wertermittlungsverfahren

Siehe auch allgemeine Bewertungsgrundsatze im Anhang zum Gutachten.

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren
geman §§ 24 bis 26 und § 40 ImmoWertV auf der Basis von Vergleichspreisen
und/oder Bodenrichtwerten. Sollten keine geeigneten Vergleichspreise bzw.
sollte keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfugung stehen, wird der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse gemal § 40 Abs. 3 ImmoWertV ermittelt.

Verkehrswert

Gemal § 6 ImmoWertV erfolgt die Ableitung des Verkehrs-/Marktwerts nach
§ 194 BauGB aus dem/den Verfahrenswert(en) der/des herangezogenen
Wertermittlungsverfahren(s) unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahig-
keit und unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
(§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

Methodisches Vorgehen
Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von
Bodenrichtwerten und/oder Kaufpreisen ermittelt.

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden zur Verfugung gestellt bzw. beschafft:

» Auftragsschreiben mit Beschluss des AG Landshut vom 08.05.2024
» Ubersichtslageplan, M 1 : 200.000

» Auszug aus dem Katasterkartenwerk, M 1 : 2.000
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» Grundbuchauszug des AG Landshut von Schalkham, Blatt 953 vom
18.04.2024

» Flurstucks- und Eigentumernachweis des Vermessungsamts Landshut
vom 17.04.2024

» Auskunft zur planerischen Situation der Gemeinde Gerzen vom
31.05.2024 mit Flachennutzungsplanausschnitt

» Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 28.05.2024

*» Auszug aus dem BayernAtlas der bayerischen Vermessungsverwaltung,
Luftbildkarte

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses des Landratsamts Landshut vom 25.07.2024

Hinweise

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Fotografien ein
Urheberrecht. Das verwendete Kartenmaterial (z.B. Ubersichtslageplane,
Stadtplane, Auszlige aus dem Katasterkartenwerk, Luftbilder) ist nur fir die
zweckgebundene Verwendung im Rahmen dieses Gutachtens lizenziert und
darf nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefuhrt werden.

Das Gutachten wurde nur fur den angegebenen Zweck erstellt und darf nur fur
diesen verwendet werden. Dritte Personen durfen ohne Zustimmung des
Sachverstandigen das Gutachten nicht verwenden. Das Gutachten begrundet
keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegenuber Dritten aus

diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Vervielfaltigungen, Veroffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtens,
auch auszugsweise oder sinngemald, bedurfen der schriftlichen Genehmigung
des Verfassers. Fur Kopien des Auftraggebers und die Verbreitung/Veroffent-
lichung — auch im Internet — durch den Auftraggeber oder durch eine von ihm
legitimierte Stelle im Rahmen und fur die Dauer des Zwangsversteigerungs-
verfahrens gilt die Genehmigung als erteilt.
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Beschreibungen des Grundstucks stellen keine vollstandige Aufzahlung von
Einzelheiten dar. Sie dienen der allgemeinen Darstellung und als Grobubersicht.
Der Unterzeichner ubernimmt fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit zur
Gutachtenerstellung herangezogener schriftlicher und mundlicher Auskunfte!
sowie zur Verfugung gestellter Unterlagen keine Haftung.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen vorgenommen und es waren auch
keine beauftragt. Es werden altlastenfreie Verhaltnisse ohne Grundwasser-
einflusse unterstellt.

Die Berechnungen erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationspro-
gramms ohne Auf- und Abrundungen mit mehreren Stellen hinter dem
Komma, sodass sich bei ausgedruckten Betragen hinter dem Komma gering-
fugige Abweichungen ergeben konnen. Es wurden planimetrische Flachen-
berechnungen vorgenommen. Bei den Flachengrofden von berechneten (Teil-)

Flachen handelt es sich um ca.-Angaben.

2 Lagemerkmale

Hinweis: Alle Entfernungsangaben sind ca.-Angaben und wurden in Luftlinie

gemessen.

2.1 Makrolage

Makrolage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Landshut

Kreisstadt: Landshut

Gemeinde: Schalkham, Verwaltungsgemeinschaft Gerzen
Ort: Leberskirchen

Gemarkung: Schalkham

1 Soweit sie nicht Uberprift werden konnten.
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Naturraum: Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotter-
platten

Agrargebiet: 4, Tertiar-Hugelland (Sud)

Flurstlck: 444, sudwestlich von Schalkham, stdwestlich von

Gerzen, nordlich von Leberskirchen, Nahe GroRe Vils,

siehe Anlagen 1 bis 2

Abb.: Ubersichtslageplan, nicht maRstablich
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© Open Database License (ODbL); Abruf vom 30.07.2024, Markierung durch Dr. Fischer & Partner

Verkehrsanbindung

Kreisstralle(n): LA 3 (2,8 km nordostlich), LA 5 (2,7 km stiddstlich),
LA 2 (4,3 km westlich)

Staatsstralle(n): St 2083 (< 100 m nordwestlich), ST 2111 (11,9 km
ostlich)

Bundesstralie(n): B 299 Landshut-Altenmarkt a.d. Alz (6,45 km sld-

westlich), B 388 Erding-Pfarrkirchen (5,9 km stdlich)
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Bundesautobahn:

Bahnanschluss:
OPNV:

Flugplatz/-hafen:

Schulen, Bildung
Kindergarten:
Grundschule:
Mittelschule:
Realschule:
Gymnasium:
Hochschule:

A 92 (18,0 km nordwestlich Anschlussstelle Kreuz
A 92/B 15 neu), A 94 (26,7 km sudlich Anschluss-
stelle Ampfing)

Bahnhof Vilsbiburg (6,1 km stidwestlich)

Bus LAVV-403/LAVV-404 Leberskirchen (<350 m
sudlich) Linie Frontenhausen — Vilsbiburg

Flughafen Minchen MUC (48,2 km sudwestlich)

Schalkham, Gerzen

Gerzen

Gerzen

Landshut, Moosburg

Landshut, Moosburg, Vilsbiburg

Hochschule fur angewandte Wissenschaften Lands-
hut,

TUM (Technische Hochschule Muinchen) Wissen-
schaftszentrum Weihenstephan, Hochschule Weihen-

stephan-Triesdorf, jeweils in Freising

Einkaufen, Freizeit, Kultur

Freizeiteinrichtungen, kulturelle Veranstaltungen sowie Einkaufsmdglichkeiten
sind in naher Umgebung gegeben. Lebensmittel des taglichen Bedarfs sind in
Gerzen verfugbar. Ein weitergehendes Angebot findet sich in den umliegen-

den Gemeinden sowie in Vilsbiburg, Landshut und Dingolfing.

Wirtschaftsstandort

Die Gemeinde Schalkham? verfligt Gber eine mittlere Infrastruktur. Die St 2083
bildet einen wichtigen Standortfaktor. Sie verlauft in sudwestliche Richtung
nach Vilsbiburg und in norddstliche Richtung zur St 2111, die nach Dingolfing
fahrt. Vilsbiburg und Dingolfing sind zwei starke Wirtschaftsstandorte. Auch

2 Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Gerzen.
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die Nahe zur B 299 und zur B 388 bildet einen wichtigen Standortfaktor. In der
Gemeinde Schalkham ist die Wirtschaft gepragt von Handels-, Handwerks-,
Landwirtschafts- und Dienstleistungsbetrieben. Die Arbeitslosenquote ist im
Landkreis Landshut mit 2,9 % gering und liegt unter dem bayerischen Durch-
schnitt (3,5 %, Berichtsmonat Juni 2024).

Im Landesentwicklungsprogramm ist die Gemeinde Schalkham im allgemei-
nen landlichen Raum und Vilsbiburg als Mittelzentrum dargestellit.

Im Prognos Zukunftsatlas 20223 belegt der Landkreis Platz 76 von insgesamt
400 untersuchten Kreisen und kreisfreien Stadten in Deutschland. Die Zu-
kunftsperspektiven der Regionen werden in Anlehnung an zahlreiche Erkennt-
nisse aus Wissenschaft und Forschung anhand eines Zukunftsindexes be-
stimmt. Der Index beruht auf insgesamt 29 makro- und sozio6konomischen
Starke- und Dynamikindikatoren aus den Bereichen Demografie, Arbeits-

markt, Wettbewerb und Innovation, Wohlstand und soziale Lage.

2.2 Mikrolage

Ortslage: nordlich von Leberskirchen, Ortsteil der Gemeinde
Schalkham

Geschaftslage: keine

Stralken-/

Verkehrsanbindung: Von der St 2083 zweigt in Richtung Schalkham

eine Gemeindestral’e ab, die nordlich durch Le-
berskirchen verlauft. Gleich nach Leberskirchen
befindet sich nordwestlich die Klaranlage. Uber das
Klaranlagengrundstick fuhrt ein Weg bis zum Be-
wertungsgrundstuck.

Nutzungen in Umgebung: landwirtschaftliche Flachen, nérdlich angrenzend
ist die Grofde Vils, westlich verlauft das Kuhbach-
lein

B http://www.prognos.com/zukunftsatlas.
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Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, Luftbildkarte (ALKIS)#

;‘4“ \ A ki
© Daten: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2024,
EuroGeographics. Datenabruf durch DrFiPa am 23.09.2024.

2.3 Immissionen

Im Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamts fur Umwelts und der
Larmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtess liegt fir die Umgebung des Ob-
jekts keine Belastung durch Stral3en- oder Schienenverkehrslarm vor.

Im Ortstermin konnten keine Immissionen wahrgenommen werden, die Uber
ein Ubliches ortliches Mal} hinausgehen.

Immissionen aus der Landwirtschaft (insbesondere Larm-, Staub- und

Geruchsbelastigung) sind vorhanden.

4 Dr. Fischer & Partner verfugen uber einen kostenpflichtigen Zugang zum BayernAtlas
Plus. Geobasisdaten: Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bay-
ern.de) Nr. 2401-0943. Unter anderem sind folgende Nutzungen der Geobasisdaten des
BayernAtlas erlaubnisfrei: Vervielfaltigung oder &ffentliche Wiedergabe von Geobasisda-
ten in Verfahren vor einem Gericht oder einer Behorde fur Zwecke der Rechtspflege und
der offentlichen Sicherheit. Vervielfaltigung und 6ffentliche Wiedergabe von Geobasis-
daten in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

5  UmweltAtlas Larmbelastungskataster, Hrsg.: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_laerm_ftz/in-
dex.html?lang=de , Abruf: 30.07.2024.

6 Larmkartierung Bayern Haupteisenbahnstrecken und sonstige Strecken, Hrsg.: Eisen-
bahn-Bundesamt, http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de, Abruf: 30.07.2024.
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2.4

Demografische Entwicklung

Gemal § 2 (2) ImmoWertV sind bei der Wertermittlung auch die demogra-

fischen Entwicklungen des Gebiets zu berucksichtigen.

Demografiedaten Bayern Niederbayern Landkreis Gemeinde
Landshut Schalkham
2022 bis 2042 2019 bis 2033
Bevdlkerungsverdanderung 4,6% 6,2% 12,3% 15,3%
Einstufung (verbal) zunehmend zunehmend stark zunehmend| stark zunehmend
Durchschnittsalter 2022/2019 440 44 .4 43,4 41,3
Durchschnittsalter 2042/2033 45,4 46,4 451 420
Veranderung 3,2% 4,5% 3,9% 1,7%
Jugendquotient 2022/2019 31,2 30,8 33,7 39,2
Jugendquotient 2042/2033 33,2 33.1 37,0 51.1
Veranderung 6,4% 7,5% 9,8% 30,4%
Altenquotient 2022/2019 34,7 35,5 32,5 26,1
Altenquotient 2042/2033 447 48,6 45,5 46,3
Veranderung 28,8% 36,9% 40,0% 77,4%

Im Landkreis Landshut wird sich die Bevolkerung anhand von Modellberech-
nungen von 2022 bis 2042 um voraussichtlich +12,3 % verandern (= Einstu-
fung ,stark zunehmend®).” Dagegen wird im niederbayerischen Durchschnitt
eine Zunahme von +6,2 % erwartet (= Einstufung ,zunehmend®). Fur die Ge-
meinde Schalkham wird eine starke Zunahme prognostiziert (2033 = +15,3 %).
Im Landkreis ist ein Anstieg des Durchschnittsalters von ca. 43,4 Jahren
(2022) auf ca. 45,1 Jahre (2042, = +3,9 %) zu erwarten. Der Jugendquotients
wird voraussichtlich zunehmen und der Altenquotient?® ansteigen. Es wird deut-
lich, dass der Landkreis Landshut sowie die Gemeinde Schalkham fur die Be-
volkerung attraktiv sind.

2.5 Regionaler Grundstucksmarkt

Im Landkreis Landshut ist aufgrund der stark zunehmenden Bevolkerungsent-

wicklung mit einer guten Nachfrage nach Wohnimmobilien zu rechnen. Auf-

& Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung Minchen: Beitrage zur Sta-
tistik Bayerns, Heft 550 bzw. 553, Demographie-Spiegel Bayern bzw. regionalisierte Be-
volkerungsvorausberechnungen, Berechnungen fur Stadte, Gemeinden, Landkreise,
Regierungsbezirke und Bayern. Es handelt sich um Modellrechnungen (Methodik: deter-
ministisches Komponentenmodell) und nicht um exakte Vorhersagen.

8 Verhaltnis der unter 20-Jahrigen je 100 Personen zu den 20- bis unter 65-Jahrigen.

9 Verhaltnis der 65-Jahrigen und Alteren je 100 Personen zu den 20- bis unter 65-Jahrigen.
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grund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft konnen sich die Anforde-
rungen des Marktes an Wohnimmobilien hinsichtlich alters- und behinderten-

gerechter Bauweise und Ausstattung ggf. andern.

Der landwirtschaftliche Grundsticksmarkt ist derzeit nicht abschlieRend ein-
zuschatzen. Landwirtschaftsflachen werden zurzeit von Landwirten zur Be-
triebserweiterung, wie auch von der offentlichen Hand fir Infrastrukturmaf-
nahmen, Baulandausweisung und als Ausgleichsflachen nachgefragt. Auch
durch die EZB mit ihrer Niedrigzinspolitik und durch die Auswirkungen der
Wirtschafts- und Finanzkrise wurde der landwirtschaftliche Grundsticksmarkt
Uber Jahre beeinflusst.” Die dadurch bedingte Orientierung von Investoren in
Sachwerte, wie Immobilien, hat auch auf dem landwirtschaftlichen Grund-
sticksmarkt in mehreren Regionen Bayerns in den vergangenen Jahren zu

hoheren Preisen geflhrt.

Seit ca. dem dritten/vierten Quartal 2022 ist unter dem Einfluss geopolitischer
Veranderungen, der gestiegenen Inflation einschlieBlich stark gestiegener
Baukosten und des hdheren Zinsniveaus allgemein eine Verunsicherung an
den Immobilienmarkten festzustellen. Auf dem landwirtschaftlichen Grund-
stiicksmarkt ist, wie auch in anderen Teilmarkten, z.T. eine nur noch abge-
schwachte Preissteigerung, regional z.T. eine Stagnation auf hohem Niveau
und z.T. ein (leichter) Rickgang des Preisniveaus zu verzeichnen. Bei Wohn-
und Gewerbeimmobilien sind bereits z.T. auch starkere Preisruckgange und/o-
der ein Ruckgang der Kauffalle pro Zeiteinheit messbar.' Auch die Anzahl an

Baugenehmigungen ist tendenziell zurickgegangen.

10 Agrarflachen — knapp und begehrt, agrarmanager 2/2014, S. 10-13.

So teuer wie ein Haus, Wochenblatt fur Landwirtschaft und Landleben, 37/2016, S. 6.
Bodenpreise steigen erneut, BLW 36/2019 vom 06.09.2019, S. 52-54.

Bodenpreise fahren sich fest, BLW 36/2021 vom 10.09.2021, S. 43—45.

Bodenpreise erreichen neue Rekordwerte, BLW 46/2023 vom 17.11.2023, S. 25, 26.

1 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/09/PD23_379_61262.html.
https://www.wiwo.de/finanzen/immobilien/haeuserpreisindex-preisrutsch-bei-grossstadt-
immobilien/29406344.html. https://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/
marktanalysen/europace-hauspreis-index-wohnungspreise-gehen-stark-zurueck_84324
_164932.html.  https://www.vdpresearch.de/vdp-immobilienpreisindex-rueckgang-der-
immobilienpreise-haelt-weiter-an/. https://www.giese-immobilien.de/deutscher-immobili-
enmarkt-2024-anhaltende-herausforderungen-und-rueckgang-bei-transaktionen.
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3 Be

schreibung des Wertermittlungsobjekts

Merkmal

Beschreibung

Nutzung:

Grinland, laut Auskunft im Ortstermin @ 4 Schnitte/Jahr

GrolRe:

15.919 m?

Ausformung:

Entlang des Kiihbachleins im Westen und der GroRen Vils im Norden leicht
unregelmafig, ansonsten nahezu trapezférmig

Topografie:

Eben bis leicht gewellt

Zuwegung:

Zuwegung uber Klaranlagengrundsttick, zunachst von StralRe aus geschot-
tert, dann neben dem Betonklarbecken tbergehend in Grasweg. Laut Aus-
kunft der Gemeinde vom 28.06.2024 liegt keine Bestellung eines Geh- oder
Fahrtrechts vor, sondern die Durchfahrt wird durch die Gemeinde geduldet.
Im Falle von Baumafinahmen oder Erweiterungen an der Klaranlage,
wodurch die bestehende Zuwegung verloren gehen wiirde, muss vor Aus-
fihrung der Mallnahmen eine Losung angestrebt werden. Solche Mafl3nah-
men sind derzeit nicht geplant.

4 Rechtliche Grundlagen

4.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Ubersicht: Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

Grundbuch des Amtsgerichts Landshut von Schalkham, Blatt 953
Nr. Nr. m?
1 444 Nahe Grolde Vils Landwirtschaftsflache 15.919
Gesamt 15.919

Erste Abteilung

Eigentimer:

siehe Beiblatt, eingetragen am 07.01.2019

https://ivd.net/wp-content/uploads/2024/01/2024_01_31_IVD_Medieninfo_Trans-
aktionsvolumen.pdf. Datenabruf jeweils am 05.02.2024. https://report.europace.de/...
(EPX hedonic und EPX mean 2019 bis 2023).

BV Flurst. Lage Wirtschaftsart GroRe
|
|
f
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Zweite Abteilung

Lasten und Beschrankungen

Lfd. BV Flurst. Lasten und Beschrankungen
Nr. Nr. Nr.
1 1 444 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung

der Gemeinschaft ist angeordnet (AG Landshut —Voll-
streckungsgericht—, Az: 3 K 31/24); eingetragen am
18.04.2024.

4.2 Liegenschaftskataster

Aus den Liegenschaftskatasterauszigen lassen sich die dort eingetragenen

Nutzungen, die GroRen sowie die Klassen'2 und Wertzahlen'2 der Flachen ent-

nehmen.
Zusammenfassung der Daten aus dem Liegenschaftskataster
Tatsdchliche Nutzung Fldchen in der Bodenschdtzung

Flur- Acker  Grunland | Zwischen- | Gesamt Acker Klasse Griinland Klasse :Zwischen-| Boni-
stick | A AGr Gr, GrA | summe LF 'f m? A AGr Wertzahlen Gr,GrA Wertzahlen: summe tat

Nr. m? m? m? m? Pome BP

444 15.919 15.919 15.919 15919 Llb254/53 15.919 53
Gesam 0’ 15919 15.919 of 15919 0 " 15919 7 15919 53

Gemal Liegenschaftskataster wird das zu bewertende Flurstiick Nr. 444 als

Grinland genutzt.

Die GrundstlicksgrofRe gemal Liegenschaftskataster stimmt mit der im Grund-
buch uberein.

Die vorherrschende Bodenart der landwirtschaftlich genutzten Flache ist
Lehm. Die Bonitat liegt bei 53 BP, was bei Grunland einer leicht Uberdurch-

schnittlichen nattrlichen Ertragsfahigkeit entspricht.

2 Geomorphologische Eigenschaften, wie Entstehungsart und Beschaffenheit des Bodens.

13 Verhéltniszahlen: erste Zahl = Bodenzahl bzw. Griinlandgrundzahl, zweite Zahl nach Zu-
oder Abschlagen = Ackerzahl bzw. Grlinlandzahl. Ackerschatzungsrahmen Bodenzahlen
7 bis 100 und Ackerzahlen 1 bis 120 Bodenpunkte (BP), Grunlandschatzungs-
rahmen Griinlandgrundzahlen 7 bis 88 und Grunlandzahlen 1 bis 100 BP.

14 Durchschnittliche naturliche Ertragsfahigkeit: Acker ca. 45 bis 55 BP und Grinland ca.
40 bis 50 BP.
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4.3 Planungs-, Bau- und Bodenrecht
431 Planerische Grundlagen

Flachennutzungsplan

Im vorliegenden Fall bildet laut Schreiben der Verwaltungsgemeinschaft Ger-
zen vom 31.05.2024 der Flachennutzungsplan (FNP) die planerische Grund-
lage (Anlage 3). Er wurde am 08.03.2016 genehmigt und am 29.03.2016
rechtswirksam (siehe Anlage 3).

Darstellung

Flurst. Darstellung
Nr.
444 Wirtschaftsgriinland intensiv im planerischen AuRenbereich gem. § 35 BauGB

Benach- | Wirtschaftsgrinland intensiv, FlieRgewasser, Wirtschaftsgrinland extensiv mit
barte Vegetations-/Strukturtyp, der gleichzeitig FFH-Lebensraum ist: Sicherung der
Flachen, | biotoppragenden Bewirtschaftung von Flachland-Mahwiesen, Zulassen der

Umge- natlirlichen Dynamik von FlieBgewdssern (Quelle: Okologisches Entwick-

bung lungskonzept Vilstal 2004), Gewerbegebiet

Bebauungsplan (§ 30 BauGB), Ortsabrundungssatzung gemaR
§ 34 (4) BauGB oder AuBenbereichssatzung gemaR § 35 (6) BauGB
Trifft fir das Bewertungsgrundstuck nicht zu.

4.3.2 Baurecht

Grundstiicke im planerischen AuBenbereich

Im planerischen Aul3enbereich besteht aus sachverstandiger Sicht kein allge-
meines Baurecht. Im Aul3enbereich gelegene Grundstlicke stehen nach einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaly § 35 BauGB grundsatzlich
nicht zur Bebauung an. Nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen (§ 35
Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) ist eine bauliche Nutzung maéglich.

Im Aulenbereich ist zu unterscheiden zwischen den sogenannten privilegier-
ten Vorhaben im Aul3enbereich gemafl® § 35 (1) BauGB und den sonstigen
Vorhaben gemal § 35 (2) BauGB. Im ersten Fall muss das Vorhaben z.B.
einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb dienen oder eine der anderen
Voraussetzungen des § 35 (1) erfullen (Privilegierung). In beiden Fallen ist
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eine Bebauung nach dem BauGB nur zulassig, wenn 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen und die ausreichende Erschlielung gesichert ist.

In § 3ImmoWertV wurde die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung nach
§ 35 BauGB nicht ausdrticklich erwahnt. Es wirde sonst ggf. die Gefahr be-
stehen, dass potenziell der Aullenbereich in seiner Gesamtheit als Bauerwar-
tungs- oder Rohbauland einzustufen ware.

Fur Grundstlicke bzw. Teilflachen im planerischen Aul3enbereich besteht aus

den v.g. Grinden kein allgemeines Baurecht, wie nach § 30 oder 34 BauGB.

5 Sonstige Eigenschaften und Beschaffenheit
5.1 Grundstuckszustand

Siehe dazu § 2 Abs. 3 ImmoWertV.

5.1.1 Nutzungsmaoglichkeit

Nach § 11 (1) ImmoWertV ist zu prufen, ob fur die Bewertungsflache eine an-
derweitige Nutzung mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten ist. Laut Schreiben der Gemeinde vom 31.05.2024 ist fur die
zu bewertende Flache in absehbarer Zeit keine hoherwertigere planerische

Nutzungsmoglichkeit als die vorhandene zu erwarten.

5.1.2 Altlasten, Bodenverhaltnisse und Eignung als Baugrund

Altlasten

Gemal § 5 Abs. 5 ImmoWertV's sind — soweit bekannt — im Rahmen der Bo-
denbeschaffenheit evtl. Altlasten zu berucksichtigen. Es wurden keine Boden-
untersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonstigen Anla-
gen vorgenommen und es waren auch keine beauftragt.

Im Ortstermin ergab sich kein offensichtlicher Verdacht auf Altlasten. Gemaf

5 Siehe auch § 2 Abs. 3 Nr. 9.
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Schreiben des Landratsamts Landshut vom 28.05.2024 ist das Bewertungs-
grundstuck derzeit nicht im Altlasten-Bodenschutz- und Dateninformationssys-
tem (ABuUDIS) verzeichnet. Die aktuelle Auskunft spiegelt jedoch nur den mo-
mentan erfassten Datenstand nach ABuDIS wider, der nicht den aktuellen Ver-
haltnissen auf dem Grundstuick entsprechen muss.

Bei der Wertermittlung werden altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Bodenverhaltnisse

Gemal BayernAtlas Geologie/Boden (Digitale Geologische Karte von Bayern
und Ubersichtsbodenkarte von Bayern)' liegt das Grundstiick in einem Be-
reich mit vorherrschend Anmoorgley und humusreichem Gley, gering verbrei-
tet Niedermoorgley aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment). Gleye sind grundwasserbeeinflusste Boden. Gemal Liegen-
schaftskataster handelt es sich im Bereich von Flurst. Nr. 444 um Lehmboden.

Eignung als Baugrund
Das Flurst. Nr. 444 ist zum Stichtag unbebaut. Informationen zur Eignung als

Baugrund liegen nicht vor.

Hinweise

Vom Unterzeichner kann keine Gewahr dafur dbernommen werden, dass die
Bewertungsflache sowie etwaig vorhandene Bausubstanz frei von Alt-
lasten, Schadstoffen, Bodenverunreinigungen oder Ahnlichem sind. Die oben-
stehenden Ausflihrungen basieren z.T. auf Informationen Dritter und erheben
keinen Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit. Der Unterzeichner Gber-
nimmt keine Haftung in Zusammenhang mit den oben genannten Annahmen.
Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Wert bei Vorhandensein von
Altlasten/Schadstoffen mdoglicherweise zu korrigieren ware. Um Gewissheit zu
erlangen, musste der Auftraggeber bzw. Eigentumer Untersuchungen durch

Spezialsachverstandige beauftragen.

16 BayernAtlas Plus, Thema Umwelt. https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... Datenabruf
vom 30.07.2024.
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5.1.3 Uberschwemmungsgebiet bzw. wassersensibler Bereich

GemaR ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in Bay-
ern“” liegt das Grundstiick groRtenteils im festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet der GroRen Vils und nahezu vollstandig in der Hochwassergefahrenfla-
che HQrnaufig (siehe Anlage 4). Die Bewertungsflache liegt vollstéandig in einem
wassersensiblen Bereich?s.

51.4 Wasserschutzgebiet

Gemal BayernAtlas Wasser " liegt das Bewertungsgrundstiick in keinem
Wasserschutzgebiet.

51.5 Landschafts-, Naturschutz, Biotope

Zu berucksichtigen ist, ob Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Flachen gesetzliche Biotope be-

finden. Gemal ,BayernAtlas“? sind die Eigenschaften wie folgt:

Landschaftsschutzgebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotop: Nein
FFH-Gebiet (Natura 2000):
- Vilstal zwischen Vilsbiburg und Marklkofen Ja
Vogelschutzgebiet: Nein
Okoflachenkataster:?! Nein
7 http://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-flood/flood/index. Abfrage vom
30.07.2024.

8 Wassersensible Bereiche sind weder festgelegte noch vorldufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete oder Risikogebiete. Es sind laut dem Bayerischen Landesamt fur
Umwelt (LfU) jedoch Bereiche, die auf Grund der Topografie im natirlichen Einfluss-
bereich von Gewassern liegen. Dazu gehodren beispielsweise Bereiche in der Nahe
von Mooren und Auen sowie Grabenstrukturen. An diesen Stellen kann es zu Uber die
Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Téalern oder auch voriibergehend hoch anstehendes Grundwasser kommen.

9 BayernAtlas Plus, Thema Umwelt. https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... Datenabruf
vom 30.07.2024.

20 https://geoportal. bayern.de/bayernatlas/..., Umwelt, Natur, Datenabruf vom 30.07.2024.

21 Das Okoflachenkataster ist ein Verzeichnis Okologisch bedeutsamer Flachen. Darin
aufgenommen werden fir den Naturschutz angekaufte und gepachtete Flachen,
Ausgleichs- und Ersatzflachen gemaf der naturschutzrechtlichen und der baurechtlichen
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Laut Auskunft der Gemeinde Schalkham vom 31.05.2024 ist das zu bewer-
tende Flurstlick im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet? laut Regionalplan.

51.6 Rote und gelbe Gebiete gemal Dungeverordnung

Die Dungeverordnung (DuV) verpflichtet die Landesregierungen in § 13 a DuV,
o Gebiete mit einer hohen Stickstoffbelastung des Grundwassers
(sogenannte ,rote Gebiete")
o oder einer Eutrophierung von Oberflachengewassern mit Phosphor
(sogenannte ,gelbe Gebiete®)
per Landesverordnung auszuweisen und fir diese Gebiete zusatzliche
Auflagen bei der Landbewirtschaftung und Dingung zu erlassen. Bestimmte
Betriebe in wenig belasteten Gebieten konnen im Gegenzug Erleichterungen
erhalten.2? Die von der bayerischen Landesregierung am 22.12.2020 be-
schlossene Verordnung uber besondere Anforderungen an die Dungung und
Erleichterung bei der Dingung (Ausfuhrungsverordnung Dungeverordnung —
AVDUV)# ist am 01.01.2021 in Kraft getreten und tritt mit Ablauf des
31.12.2024 auler Kraft.2s

Das zu bewertende Grundsttick liegt in einem roten und gelben Gebiet.

Eingriffsregelung, Landschaftspflegeflachen der landlichen Entwicklung (sonstige
Flachen) und Okokontoflachen.

22 Ineinem Vorbehaltsgebiet —[...] — ist einer bestimmten raumbedeutsamen Funktion oder
Nutzung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen beson-
deres Gewicht beizumessen. Ein Vorbehaltsgebiet besitzt den Charakter eines Grund-
satzes der Raumordnung. Es ist damit im Vergleich zum Vorranggebiet der endgultigen
Abwagung voll zuganglich, wirkt nur rahmensetzend und Uberlasst die konkrete Ausge-
staltung der nachfolgenden Planung, auch der gemeindlichen Bauleitplanung. Vorbe-
haltsgebiete sind in nachfolgenden Plan-, Pruf- und Zulassungsverfahren zu berlcksich-
tigen. Ein Vorbehalt ist also nicht leichter Hand Uberwindbar, sondern nur begriindet im
konkreten Einzelfall. https://sns.uba.de/umthes/de/concepts/ 00046277 .html.

23 https://lwww.Ifl. bayern.de/rote-gebiete/. Datenabruf vom 31.07.2024.

24 https://lwww.verkuendung-bayern.de/files/baymbl/2020/783/baymbl-2020-783.pdf.

% Die AVDUV vom 04.09.2018 (GVBI. S.722, BayRS 7820-1-L) ist mit Ablauf des
31.12.2020 auler Kraft getreten.




Gutachten im Auftrag des AG Landshut Seite - 21 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 3 K 31/24

517 Denkmalschutz

Gemal ,Bayerischem Denkmal-Atlas“ befinden sich auf dem Bewertungs-
grundstuck weder Bau- noch Bodendenkmaler.

Da keine anderweitigen Informationen vorliegen, wird im Rahmen der Wert-
ermittlung von der Richtigkeit und Vollstandigkeit der Online-Abfragen ausge-

gangen.?

5.2 Weitere Grundstlicksmerkmale
5.2.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Art und MaR der baulichen Nutzung
Das Bewertungsgrundstuck ist nicht bebaut.
Siehe auch § 5 Abs. 1 ImmoWertV.

522 Lasten und Beschrankungen

Zu den Lasten und Beschrankungen siehe Kapitel 4.1 und §§ 46 und 47
ImmoWertV.

Abt. Il, Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen messbaren Einfluss auf den
Wert des Grundstucks.

5.2.3 ErschlieBung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck istim abgaben- und beitragsrechtlichen Sinn nicht erschlossen.
Siehe auch § 5 Abs. 2 ImmoWertV.

ErschlieBungskosten nach BauGBZ?”: keine, da AuRenbereich

26 Hinweis: Bei Online-Informationssystemen handelt es sich um unverbindliche Auskiinfte.
27 §127 BauGB: Stralken, Wege, Platze, Parks und Griinanlagen sowie deren Beleuchtung
und Entwasserung.
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Herstellungsbeitrage nach KAG2; keine

6 Entwicklungszustand

Das zu bewertende Grundstuck ist unter Berticksichtigung der Lage, der recht-
lichen Grundlagen einschlie3lich der planerischen Gegebenheiten, der sonsti-
gen Eigenschaften und Beschaffenheit (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV) zum Quali-
tatsstichtag wie folgt einzustufen:2

Flurst. Entwicklungszustand
Nr.

444 Flache fur die Landwirtschaft gem. § 3 Abs. 1 ImmoWertV, Griinland

7 Verkehrs-/Marktwertermittlung

Auftragsgemaln ist der Verkehrs-/Marktwert geman § 194 BauGB zu ermitteln.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gema § 40 ImmoWertV nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) auf der Basis von Vergleichs-
preisen und/oder durch objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren
und/oder Bodenrichtwerte.

7.1 Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur ortstubliche Grund-
stucke, die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse aufwei-
sen. Sie sind auf einen definierten Grundstlckszustand (Bodenrichtwertgrund-
stuck, vgl. § 13 ImmoWertV) bezogen. Es ist davon auszugehen, dass das
Bodenrichtwertgrundstuck in seiner Groflde, Ausformung, Bodenbeschaffen-
heit, ErschlieBung und Nutzungsmaglichkeit den ortsublichen Verhaltnissen
entspricht.

28 Kommunalabgabengesetz (KAG: Herstellungsbeitrage fiir die 6ffentliche Wasserversor-
gung und die Abwasserentsorgung (Kanal)).
2 Zu den Entwicklungsstufen siehe § 3 ImmoWertV und ImmoWertA, Zu § 3.
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Der Gutachterausschuss des Landratsamts Landshut hat folgende Boden-
richtwerte fir Ackerflaichen fir die Gemarkung Schalkham im Gemeinde-
gebiet Vilsheim veroffentlicht

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut
Gomaindagebiet Richtwerte in €/n? ngg(s;t-umsfaktoren1 Qéggg_ Steigerung'
Schalkham * &
31.12.2020( 01.01.2022 | 01.01.2023* | 01.01.2024 01.01.22 2022/24 01.01.24 %o
Acker 14,50 15,00 15,50 16,00 1,0345 1,0328 1,0334 3,34

1 N
* kein Richtwert, Zwischenwert vom Unterzeichner rechnerisch ermittelt geometrisches Mitel

Anmerkung: Fur Grunlandflachen werden keine separaten Bodenrichtwerte

veroffentlicht. Laut Erlduterungen des Gutachterausschusses betragt das
Bodenrichtwertniveau fur Grinland im Landkreis Landshut pauschal die Halfte

des Ackerlandrichtwertes.

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut
Gemeindegebiet Richtwerte in €/m? ng;gumsfaktoren‘ [%] 21323. Steigerung’
halkham W 9
Schalkha 31.12.2020| 01.01.2022 | 01.01.2023* {01.01.2024 01.01.22 2022/24 010124 %
Grunland 7,25 7,50 7,75 8,00 1,0345 1,0328 1,0334 3,34
*kein Richtwert, Zwischenwert vom Unterzeichner rechnerisch ermittelt ' geometrisches Mittel

Weitere wertrelevante Angaben zu den o0.g. Bodenrichtwerten wurden nicht

gemacht.

1.2 Grundstuckspreise

Folgende Grundstuckspreise konnten in Erfahrung gebracht werden:

Kaufpreise fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen

Ifd. Gemarkung Mon Jahr GroRe Nutzungs- Preis Boni- BRiW Lage Bemerkungen
Nr. ca.in m? art' €/m? tat €/m?

1| Frauensattling 05 2024 21.200 A 20,50 50| 17,00 K.0.H.

2| Frauensattling 05 2024 20.100 A 20,00 55 17,00

3| Gerzen 02 2024 100 Gr 8,52 45| 15,00 aus

4| Gerzen 06 2023 3.100 Gr 7,50 45| 15,00 | datenschutzrechtlichen |zwei Grundstiicke; V.6.H.

5| Johannesbrunn 05 2024 30.400 A 16,20 48 16,00 Grinden keine drei Grundstiicke

6| Lichtenhaag 12 2022 9.500 Gr 8,91 52 8,00 Lageangabe K.6.H.

7| Schalkham 03 2024 300 Gr 10,00 50 K.6.H.

8| Schalkham 11 2023 36.600 A 17,75 49 15,00 zwei Grundstiicke

' A = Acker, Gr = Grinland
K.6.H. = Kaufer offentliche Hand, V.0.H. = Verkaufer ffentliche Hand

7.3 Auswertung
7-3.1 Allgemeines

Nicht alle Grundstickspreise sind zum Vergleich geeignet. Zur Auswertung
der vorhandenen Vergleichspreise mussen diejenigen eliminiert werden, die
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nicht das Niveau der rein landwirtschaftlichen widerspiegeln, d.h. alle Preise,
die deutlich uber oder unter dem allgemeinen landwirtschaftlichen Preisniveau
liegen, mussen vom Vergleich ausgeschieden werden (§ 9 Abs. 2, § 12 Abs. 3
ImmoWertV). Weiterhin sind Preise fur forstwirtschaftliche Flachen, Wasser-
flachen und Flachen mit auBerlandwirtschaftlicher Nutzung oder mit Boden-
schatzen nicht fur einen Vergleich mit rein landwirtschaftlich genutzten Grund-
stucken geeignet. Das gilt auch fur Verkaufe mit unbekannten Flachen- oder

Wertanteilen der v.g. Nutzungsarten.

Preise fur Flachen unter ca. 1.000 m? werden ggf. ausgeschieden, da sich der
Preis fur kleine (Teil-)Flachen haufig nicht am landwirtschaftlichen Preis-
niveau, sondern vielmehr am Gesamtpreis und dem speziellen Nutzen fir den
Erwerber orientiert. Die Aussagekraft dieser Preise ist daher haufig gering.
Allerdings ist dabei zu bericksichtigen, dass von der 6ffentlichen Hand, z.B.
bei StralRenbaumalnahmen, haufig nur kleinere Teilflachen erworben werden,
der Kaufpreis der Teilflache sich, von Ausnahmen abgesehen, i.d.R. am Ver-
kehrs-/Marktwert des Grundstucks orientiert. In diesen Fallen kdnnen auch

Kaufe von Flachen unter 1.000 m? mit herangezogen werden.

Verkaufe, die durch ungewohnliche und/oder personliche Verhaltnisse beein-
flusst wurden, sind nicht zum Vergleich geeignet.® Das gilt auch flur Tausch-
vorgange, bei denen erfahrungsgeman nicht der Quadratmeterpreis, sondern
das Tauschverhaltnis im Vordergrund steht, fur Verkaufe im Rahmen von
Zwangsversteigerungs-3' oder Konkursverfahren (Insolvenz)32 und flir Speku-

lationsgeschafte.

Liegt eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen vor, kann i.d.R. ange-
nommen werden, dass alle Einzelpreise, die im Bereich der ca. zweifachen

Standardabweichung vom Mittelwert liegen, nicht durch ungewohnliche und/

30  Siehe § 9 Abs. 2, § 12 Abs. 3 ImmoWertV.

3 BGH-Urteil vom 19.03.1971 — V ZR 153/68, EzGuG 19.24; LG Koblenz, Urteil vom
01.10.1979 -4 O 11/79, EzGuG 19.35 b.

32 BayObLG, Beschluss vom 08.04.1998 — 3 Z BR 324/97, EzGuG 19.45a.
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oder personliche Verhaltnisse beeinflusst wurden.® Je nach Datenstruktur
kann es im Einzelfall auch sinnvoll sein, bereits bei Kaufpreisen au3erhalb des
Bereichs der einfachen Standardabweichung um den Mittelwert3* zu prifen,

ob ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse vorliegen.

Soweit Flachen von der 6ffentlichen Hand erworben wurden, sind die von der
offentlichen Hand bezahlten Preise nach der gangigen Rechtsprechung?s auch

als Vergleichspreise heranzuziehen, wenn keine Besonderheiten vorliegen.

. A Lokalisierung

Vor der Auswertung der Kaufpreise werden die verauRerten Grundstiicke bzw.
Teilflachen beschrieben. Die veraulRerten Flachen konnten mithilfe des Portals
iBALIS?®* lokalisiert werden.

Ifd. Preis | Beschreibung
Nr. €/m?

1 20,50 | Acker, unregelmaBige Ausformung, geneigt bis stark geneigt, Zuwe-
gung, rotes und gelbes Gebiet, 53 bis 56 BP (Ackerzahl), 40 bis 52 BP
(Griinlandzahl)

2 20,00 | Acker. Eine Seite nahezu rechteckige Ausformung, die gegeniberlie-
gende Grundstlicksseite verlauft schrag. Geneigt bis stark geneigt, gel-
bes und rotes Gebiet, Zuwegung, 53 bis 56 BP

3 8,52 | Grunland, Teilstiick aus einer Bewirtschaftungseinheit, unregelmanige

Ausformung, nahezu eben, Zuwegung, gelbes und rotes Gebiet, ca. zur
Halfte im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Vils, 45 BP

4 7,50 | Grinland, zwei nebeneinanderliegende Grundstlicke mit Weg, der die
beiden Grundstiicke durchschneidet (ca. 45 m?). Unregelmafige Aus-
formung, gelbes und rotes Gebiet, ganzflachig im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Vils, HQ haufig, 45 BP

3 Vgl. sog. 2-Sigma-Regel. Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV, Syst. Darst. Vergleichswertver-
fahren, S. 1376, Rn. 105. Anmerkung: Bei normalverteilten ZufallsgroRen liegen ca.
95,4 % der Werte in dem Intervall Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung.

34 Anmerkung: Bei normalverteilten ZufallsgroRen liegen ca. 68,3 % der Werte in dem
Intervall Mittelwert + 1 x Standardabweichung.

35 BGH Il ZR 10/84 und BGH, Urteil vom 17.11.1988 — Ill ZR 210/87, WM 1989, 1036 =
AVN 1990, 248 = EzGuG 18.109. Gerardy/Mdckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grund-
stlicksbewertung, Loseblattsammlung, Verlag Moderne Industrie, Landsberg/Lech,
Kap. 1.2.3.1., 3.2.2/12 und Olzog Verlag, Munchen, 1.2.3/7 ff.

36 https://www.stmelf.bayern.de/ibalis/...
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Ifd.
Nr.

Preis
€/m?

Beschreibung

16,20

Acker, drei zusammenhangende Grundsticke, zusammen eine Bewirt-
schaftungseinheit, unregelmanige Ausformung, eben bis geneigt, rotes
und gelbes Gebiet, z.T. Waldschatten im Ranbereich, Zuwegung, 49 BP
(Ackerzahl), 46 BP (Griinlandzahl)

8,91

Grinland, ungunstige Ausformung, Teilstick Wald/Gehdlz zu ca. 1.300
m?, nahezu eben, rotes und gelbes Gebiet, Zuwegung, ganzflachig im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Groflen Vils, HQ haufig,
52 BP

10,00

Griinland, Nahe FlieRgewasser,Nahe Bebauung, unregelmanige Aus-
formung, gelbes und rotes Gebiet, Zuwegung, nahezu eben, 50 BP

17,75

Zwei Grundstiicke. Grundsttick 1: Acker zu ca. 26.600 m?, Teil einer Be-
wirtschaftungseinheit, unregelmafige Ausformung, stark geneigt.
Grundstuck 2: Teilflache Acker zu ca. 10.000 m, eben bis geneigt. Beide
Grundstiicke im gelben und roten Gebiet, Zuwegung, 48 bis 50 BP

7.3.3

Ausscheiden von Kaufpreisen

Mithilfe eines Boxplot-Diagramms?” kann aufgezeigt werden, ob Kaufpreise als

AusreilRer zu beurteilen sind.

30,00

25,00

20,00

15,00

Kaufpreise in €/m?

10,00

5,00

Box-Plot zur Prifung auf sog. AusreiRer

‘—[—20,50

18,31
X13,67 13,10
l 8,81
7,50

37 Explorative Methode zur grafischen Darstellung der wesentlichen summarischen
Charakteristika einer Reihe von Daten/Werten. Precht, M.: Bio-Statistik, 4. Auflage,
Oldenbourg Verlag, Minchen, 1987, S. 59 ff. https://de.wikipedia.org/wiki/Box-Plot,
Datenabruf vom 08.05.2024.
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Die Box entspricht dem Wertebereich, in dem die mittleren 50 % der Kauf-
preise liegen. Sie wird durch das untere (erste) Quartil, in dem sich 25 % der
Kaufpreise befinden, und das obere (dritte) Quartil, in dem sich 75 % der
Daten befinden, begrenzt. Neben dem Minimum (dem niedrigsten Preis) ist
auch das Maximum (der hochste Preis) abgebildet. Die Lange der Box ent-
spricht dem Interquartilsabstand (engl. interquartile range, IQR). Der arithme-
tische Mittelwert und der Median sind angegeben. Durch die Lage des Medi-
ans innerhalb der Box wird die Schiefe der den Daten zugrundeliegenden Ver-
teilung vermittelt. Durch die Antennen (whisker) werden die auRerhalb der Box
liegenden Werte dargestellt. Dabei werden die Antennen auf den 1,5-fachen
IQR begrenzt. Ausreil’er werden dadurch definiert, dass sie ausgehend vom

ersten und dritten Quartil mehr als 1,5 x IQR nach unten oder oben abweichen.

Im vorliegenden Fall stellt sich das wie folgt dar:

€/n? Beschreibung

7,50 Minimum

8,81 a1
13,10 Median
18,31 Q3
20,50 Maximum
13,67 arithm. Mittel

9,50 IQR
14,25 1,5xIQR
-5,44 untere Ausreil3ergrenze
32,56 obere Ausreiergrenze

Kein Kaufpreis ist nach der Box-Plot-Auswertung als Ausreil3er zu beurteilen.

Die Flachen der Ifd. Nrn. 3 und 7 sind unter 1.000 m?. Sie werden im vorlie-
genden Fall nicht ausgeschieden, da nur wenige Verkaufe vorliegen und sich

die Preise am marktiblichen landwirtschaftlichen Preisniveau orientieren.

7.34 Anpassen von Kaufpreisen

Bei den folgenden Kaufpreisen wird eine Anpassung vorgenommen, um sie

zum Vergleich heranziehen zu kdnnen.
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Ifd. Preis | Grund der Anpassung
Nr. €/m?
1 20,50 | Lagevorteil Nahe Vilsbiburg, Frauensattling, Anpassung -15 %
20,50 €/m?x 0,85 = 17,43 €/m?
2 20,00 | Lagevorteil Nahe Vilsbiburg, Frauensattling, Anpassung —10 %
20,00 €/m? x 0,90 = 18,00 €/m?
3 8,52 | Ausformung, GroRe, Lage (teils im Uberschwemmungsgebiet).
Anpassung +20 %
8,52 €/m?x1,2=10,22 €/m?
4 7,50 | Ausformung, Durchschneidung, GroRe, HQ haufig. Anpassung +30 %
7,50 €/m?x 1,3 =9,75 €/m?
5 16,20 | Ausformung, Waldschatten. Anpassung +10 %
16,20 €/m?x 1,1 = 17,82 €/m?
6 8,91 | Ausformung, HQ haufig, Teilstick Wald. Anpassung +20 %
8,91 €/m2x1,2=10,69 €/m?
7 10,00 | Nahe zur Bebauung, Anpassung —10 %
10,00 €/m? x 0,90 = 9,00 €/m?
Anpassung der GroRe an Ausgangsgrundsttick
7.3.5 Auswertung der verbliebenen Kaufpreise

Siehe dazu auch § 12 Abs. 2 bis 4 und § 40 Abs. 3 ImmoWertV. Nachfolgend

werden die Kauffalle getrennt nach Acker und Grunland ausgewertet.

Acker
Auswertung der 2.T. angep 1 Vergleichspreise fiir Ackerland
Ifd. Gemarkung Mon Jahr Grofle Nutzungs- Preis Boni- BRIiW Lage Bemerkungen
Nr. inm? art €/m? tat €/m?
1| Frauensattling 05 2024 21.200 A 17,43 50 17,00 angepasster Preis
2| Frauensattling 05 2024 20.100 A 18,00 55 17,00 angepasster Preis
5| Johannesbrunn 05 2024 30.400 A 17,82 48 16,00 angepasster Preis
8| Schalkham 11 2023 36.600 A 17,75 49 15,00
Anzahl Vergleichspreise 4 4 Stck
Kleinste Flache/niedrigster Preis 20.100 m? 17,43 €/m?
GroRte Flache/hochster Preis 36.600 m? 18,00 €/m?
Arithmetischer Mittelwert 27.075 m? 17,75 €m*  [BP 51
Standardabweichung 7.852 m? 0,24 €m?
Variationskoeffizient 29,00 % 1,35 %
Mittlerer Schwankungsbereich von 19.223 m? 17,51 €m?
bis 34.927 m? 17,99 €m?
Zwei-Sigma-Regel von 17,28 €/m?bis 18,22 €/m?
Gewogenes arithmetisches Mittel 27.077 m? 17,75 €m?
Median (Zentralwert) 25.800 m? 17,79 €/m?

Aus vier verbliebenen (z.T. angepassten) Kaufpreisen ergibt sich eine Wert-

spanne von 17,43 €/m? bis 18,00 €/m?2. Der arithmetische Mittelwert3® betragt

38 Summe der Merkmalswerte (hier FlachengroRe bzw. Preis) dividiert durch die Anzahl der
Merkmalswerte.
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17,75 €/m? bei einer Standardabweichung?® von 0,24 €/m? und einem Variati-
onskoeffizienten (= relative Standardabweichung)# von 1,35 %. Die verauler-
ten FlachengroRen liegen zwischen 20.100 m? und 36.600 m? (Mittelwert
27.075 m?). Sowohl der Mittelwert als auch die Standardabweichung und der
Variationskoeffizient sind im vorliegenden Fall aufgrund der geringen Anzahl
der Verkaufe in ihrer Aussagekraft eingeschrankt.

Die mittlere Schwankungsbreite*' der Kaufpreise reicht von 17,99 €/m? bis
18,22 €/m2. Das gewogene arithmetische Mittel und der Median“ wurden mit
17,51 €/m? bzw. mit 17,99 €/m? ermittelt. Sie liegen um den arithmetischen
Mittelwert.

Grunland
Auswertung der angepassten Vergleichspreise fur Grunland

Ifd. Gemarkung Mon Jahr GroRe Nutzungs- Preis Boni- BRIW Lage Bemerkungen
Nr. inm? art €/m? tat Gr €/m?

3| Gerzen 02 2024 3.100 Gr 10,22 45 7,50

4| Gerzen 06 2023 3.100 Gr 9,75 45 7,50 3

6| Lichtenhaag 12 2022 9.500 Gr 10,69 52| 800 angepassie Frekso

7| Schalkham 03 2024 5.900 Gr 9,00 50 7,50
Anzahl Vergleichspreise 4 4 Stck
Kleinste Flache/niedrigster Preis 3.100 m? 9,00 €m?
Grofte Flache/hochster Preis 9.500 m? 10,69 €/n?
Arithmetischer Mittelw ert 5.400 n? 992 €m [BP 48,00
Standardabw eichung 3.035 m? 0,72 €m?
Variationskoeffizient 56,20 % 726 %
Mittierer Schw ankungsbereich von 2365 n¥ 9,20 €/nm?

bis 8.435 m? 10,64 €/n?

Zw ei-Sigma-Regel von 8,51 €/n? bis 11,33 €/nv
Gew ogenes arithmetisches Mittel 5462 n? 10,03 €/n?
Median (Zentralw ert) 4500 n? 999 €/m?

39 Die Standardabweichung ist die mittlere quadratische Abweichung der Kaufpreise vom
arithmetischen Mittelwert und ist im vorliegenden Fall ein MaB fur die Streuung der Ver-
gleichspreise um den Mittelwert. Die Standardabweichung besitzt die gleiche Einheit wie
die Messwerte (hier m? bzw. €/m?). Sie sagt etwas Uber die Homogenitat bzw. die Hete-
rogenitat der Daten aus.

40 Der Variationskoeffizient in Prozent ergibt sich aus der Standardabweichung dividiert
durch den arithmetischen Mittelwert x 100. Er ist ein relatives Streuungsmaf und hangt
nicht von der MaReinheit der statistischen (Zufalls-)Variablen ab. Bei einem Variations-
koeffizienten > 0,50 (> 50 %) wird die vorliegende Verteilung der Daten nicht ausreichend
durch den Mittelwert charakterisiert. MeiRner: Statistik verstehen und sinnvoll nutzen,
Oldenbourg Wissenschaftsverlag, Miinchen, 2004, S. 81, 82.

41 Unterer Wert berechnet aus Mittelwert abzliglich Standardabweichung und oberer Wert
aus Mittelwert zuzlglich Standardabweichung. Fur normalverteilte ZufallsgroBen gilt,
dass ca. 68 % der Werte innerhalb der mittleren Schwankungsbreite liegen.

42 Der Median (Zentralwert) ist die Zahl, die in der Mitte einer Zahlenreihe liegt. Das heif3t,
die eine Halfte der Zahlen hat Werte, die kleiner sind als der Median, und die andere
Halfte hat Werte, die groRer sind als der Median. Der Median ist ein MaB fur die Lage
der Werte. Durch seine ,Robustheit* gegentiber Ausreilern eignet sich der Median be-
sonders gut als Lageparameter fur nicht normalverteilte Grundgesamtheiten.
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Aus vier verbliebenen (angepassten) Kaufpreisen ergibt sich eine Wertspanne
von 9,00 €/m? bis 10,69 €/m?. Der arithmetische Mittelwert betragt 9,92 €/m?
bei einer Standardabweichung von 0,72 €/m? und einem Variationskoeffizien-
ten von 7,26 %. Die veraulRerten Flachengrofen liegen angepasst zwischen
3.100 m? und 9.500 m? (Mittelwert 5.400 m?). Sowohl der Mittelwert als auch
die Standardabweichung und der Variationskoeffizient sind auch hier aufgrund

der geringen Anzahl der Verkaufe in ihrer Aussagekraft eingeschrankt.

Die mittlere Schwankungsbreite der Kaufpreise reicht von 9,20 €/m? bis
10,64 €/m?. Das gewogene arithmetische Mittel und der Median wurden mit
10,03 €/m? bzw. mit 9,99 €/m? ermittelt. Sie sind nur geringflgig hoher als das

arithmetische Mittel

Allein aus den Kaufpreisen lasst sich aufgrund der geringen Anzahl der Ver-
kaufe keine statistisch gesicherte Aussage zu den Kaufpreisen fir Acker und

fur Grunland ableiten.

1.3.6 Zeitliche Anpassung an den Wertstichtag

Kaufwerte landwirtschaftlicher Flachen
Um einen realistischen und marktgerechten Wertansatz fur die Gemarkung
Schalkham ermitteln zu kénnen, wird in der folgenden Ubersicht auch die Sta-

tistik#* mit zur Auswertung herangezogen.

4 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung: Kaufwerte in €/ha fir ver-
aulerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude und ohne Inventar
(Zeitreine Tabelle 3a). Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundsticke in Bayern, Statisti-
sche Berichte, Kennziffer M | 7 j, verschiedene Jahre.
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Landkreis Landshut
Kaufwerte fur Flachen landwirtschaftliche Grundstiicke ohne Gebaude und ohne Inventar
Jahr Kaufwert Anderung Wachs- | Anzahl | Fléche | @ Bonitét Kaufwert
€/m? zum Vorjahr tums- |Verkaufe| je Verkauf| je Verkauf| EMZ? in
€/m? % faktor? ha BP €/EMZ
2018 13,49 68 1,68 54 5.389 25,03
2019 15,78 2,29 16,98 | 1,1698 50 1,70 57 5.662 27,87
2020 14,21 -1,57 -9.95 | 0,9005 30 1,74 52 5.170 27,48
14 49 1,0264 49 1,71 54 5.407 26,79
2021* 15,59 1,38 9,71 | 1,0971 42 1,74 KA. k.A. KA.
2022 16,78 1,19 763 | 1,0763 71 1,71 KA. k.A. kKA.
2023 16,78 0,00 0,00 | 1,0000 80 1,84 k.A. kKA. KA.
MW einschl. '23 15,44 1,0446 57 1,74
' Mittelw ert als geometrisches Mittel 2 Ertragsmesszahl

* Ab 2021 neue Konzeption der Statistik, ggf. kein unmittelbarer Vergleich zu Vorjahren maglich

Ab 2021 wurde die statistische Auswertung neu konzipiert. Daher sind die ab
2021 erfassten Preise bzw. die Kaufwerte ggf. nicht mehr mit den Jahren vor
2021 unmittelbar vergleichbar. Sie konnen lediglich zur Orientierung herange-
zogen werden. Fur 2024 wurden noch keine Kaufwerte veroffentlicht.

Da die Kaufwerte aus der Statistik sich auf den gesamten Landkreis beziehen,
kénnen sie nicht ohne Weiteres auf die v.g. Gemarkung ubertragen werden.
Es konnen aber Preisentwicklungen abgeleitet werden, die zur Auswertung mit

herangezogen werden kénnen.

Der Kaufwert flr landwirtschaftliche Flachen ist von 2018 auf 2019 um
16,98 % gestiegen. Von 2019 auf 2020 sank er um —9,95 %. Von 2020 auf
2021 ist eine Erhdhung um +9,71 % und von 2021 auf 2022 um +7,63 % fest-
zustellen. Im Jahr 2023 blieb der Kaufwert nahezu auf dem Niveau von 2022.
Insgesamt ist festzustellen, dass der Anstieg des Kaufwerts von 2021 auf 2022
verhaltener war als der Anstieg von 2018 auf 2019 sowie von 2020 auf 2021.
Im Jahr 2023 stagniert der Kaufwert auf hohem Niveau. Die durchschnittliche
jahrliche Steigerung von 2018 bis 2023 betragt +4,46 %.

44 Bayerisches Landesamt fir Statistik: Statistische Berichte, Kaufwerte landwirtschaftli-
cher Grundstiicke in Bayern 2021, Verauferungen landwirtschaftlicher Grundstlicke
nach kreisfreien Stadten und Landkreisen — LF und Methodische Hinweise, S. 4 und 5
(u.a. begriffliche und definitorische Anpassungen, Standardisierungen von Merkmalsaus-
pragungen, Aufnahme neuer Merkmale, Wechsel der Berichtsstellen von den Finanzam-
tern hin zu den Gutachterausschussen, Unterschied zwischen LF und FdIN).
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Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Kaufwerte nicht nach Nutzungen (Acker
oder Grunland) unterscheiden und auch die Lagemerkmale, die Ausformung,
Topografie und Zuwegung nicht bekannt sind.

Entwicklung der Bodenrichtwerte

Acker
Zeitraum BRIW, @ jahrliche Ja*r:re Jeweiliger BRiW,
Jahr(e) Steigerung* €/m?***
1,00 14,50 €/m? x 1,0345 ~ 1,00 = 15,00 €/m?
2,00 15,00 €/m? x 1,0328 * 200 = 16,00 €/m?
3,00 14,50 €/m? x 1,0334 " 3,00 = 16,00 €/m?
* @ Wachstum sfaktor (WF) pro Jahr = Basis (Grundzahl) ** Jahre (J) = Exponent

*** eventuelle Abweichungen rundungsbedingt
Formel:  BRiW; x WF’ = BRiW,

Im Gemeindegebiet Schalkham ist der Bodenrichtwert flur Acker vom
31.12.2020 bis zum 01.01.2024 (= 3 Jahre) durchschnittlich jahrlich

um +3,34 %

gestiegen.

Von 01.01.2022 bis 01.01.2024 (= 2 Jahre) ist er jahrlich um durchschnittlich
+3,28 %

gestiegen.

Durchschnittliche jahrliche Veranderung

Im Zeitraum von 2018 bis 2022 ergibt sich aus den Werten des Landkreises
Landshut eine durchschnittliche jahrliche Steigerung von +4,46 %.
Allerdings ist von 2022 auf 2023 eine Stagnation auf hohem Niveau eingetre-
ten. FUr 2024 liegt noch kein Kaufwert vor.

Der Unterzeichner geht davon aus, dass der Bodenrichtwert zum 01.01.2024
zusammen mit den Kaufpreisen das Wertniveau zum Wertstichtag widerspie-

gelt. Eine Anpassung an den Wertstichtag wird nicht fur erforderlich gehalten.
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7.3.7 Basiswerte

Insgesamt sind nach Auswertung der Bodenrichtwerte, der Kaufpreise und der
Kaufwerte aus der Statistik folgende Basiswerte als durchschnittliche Lage-
werte fur Ackerflaichen und absolutes Grunland in der Gemarkung
Schalkham ohne Ortsnahe und mit Uberwiegend mittleren Wertfaktorens

angemessen und marktgerecht:

Acker
(16,00 €/m? + 17,75 €/m?) / 2 = 16,88 €/m? rd. 16,90 €/m?

Absolutes Griinland (absolut = nicht ackerfahig)
(8,00 €/m? + 9,92 €/m?) / 2 = 8,96 €/m? 9,00 €/m?

7.3.8 Verifizierung Basiswert absolutes Grunland

Leider liegen im vorliegenden Fall nur vier Vergleichspreise fur absolutes
Grinland vor. Alle vier Kaufpreise mussten aufgrund von Abweichungen hin-
sichtlich der Ausformung, der GroRRe, der Nutzung Wald, der Lage sowie
HQnaufig angepasst werden, um sie vergleichbar zu machen (siehe Kap. 7.3.4).
Die Flachen mit den Ifd. Nrn. 3 und 7 sind unter 1.000 m?. Sie sind nicht als
Ausreilder zu bewerten (siehe Kap. 7.3.3), sondern sie spiegeln das landwirt-
schaftliche Preisniveau in der Gemarkung Schalkham wieder. Daher wurden
die beiden Kaufpreise nicht ausgeschieden, sondern nur angepasst. Des Wei-
teren musste eine Korrektur erfolgen, weil die Flachen mit den Ifd. Nrn. 3, 4
und 6 teils bzw. vollstandig im Uberschwemmungsgebiet der Vils bzw. der
Grofen Vils liegen. Flachen, die haufig iberschwemmt sind, erschweren die
Bewirtschaftung, Ernteverluste bzw. geringere Ertrage durch Verschmutzung

sind haufig die Folge.

45 Acker: Bonitat ca. 48 bis 55 BP (@ 51 BP), GroRe ca. 2,1 ha bis 3,7 ha (d 2,8 ha), Aus-
formung (leicht) unregelmafig, Oberflaiche eben bis geneigt, Zuwegung vorhanden.
Grinland: Bonitat ca. 45 bis 52 (J 48 BP), ca. 0,31 ha bis 1,0 ha (& 0,54 ha) nahezu
eben, Zuwegung vorhanden.
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Erfahrungsgemall werden flr absolutes (nicht ackerfahiges) Griinland ca.
20 % bis ca. 50 % niedrigere Preise auf dem Grundstlicksmarkt im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr erzielt als fur Ackerland. Der Gutachterausschuss
des Landkreises Landshut geht in seinen Erlauterungen zu den Bodenricht-
werten davon aus, dass fur Granland 50 % des Bodenrichtwerts von Ackerland

anzusetzen sind.

Wie der Statistik kommunal 2023 zu entnehmen ist, ist der Anteil des Dauer-
grunlands in der Gemeinde Schalkham mit durchschnittlich ca. 16,00 % (2010,
2016, 2020) an der landwirtschaftlich genutzten Flache gering und spielt eine
eher untergeordnete Rolle.

Abb.: Statistik kommunal 2023, Bodennutzung 2007, 2010, 2016 und 2020,
Gemeinde Schalkham

20. Bodennutzung " 2007, 2010, 2016 und 2020

Flache in ha

Mg 2007 T 210 T 2015 T 2020
Landwirtschaftiich genutzte Flache (LF) 1622 1656 163 T
darunter Davergriniand 256 249 260 21
darunter  Wiesen und Weiden =
Ackertang 1376 1406 1318 1390
darunter  Getreide 710 761 26 (41 ]
Sannler  Wezen nsgesami 449 503 463 428
Roggen *
Wintergersie 153 119
Sommergarste 6 4
Hlsenfrichie p«] 45
Hackirichte
dannter Kartoffein
Ganengewachse - & s
Hangeisgewachse "7 55 18
darunter Winterraps " 18 7
Planzen zur Grinemte 51 570 607 587
daruner Sdomans emschielich Grunmas 46 507 532 489
Anderungen m Erfassungs- und 3 schrnken die der Ergabrisse ab 2010 gageniber den Vorerhabungen en

? Ohne enragsarmes Dauergruniand | Weden ohne Hutung
¥ Ab 2010 auch Wintermenggetede anthalten

© Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flirth. Herausgegeben im Marz 2024.

Der abgeleitete Grunlandbasiswert betragt ca. 53,25 % vom Ackerlandbasis-
wert. Das liegt innerhalb einer ublichen Schwankungsbreite um die vom Gut-
achterausschuss zugrunde gelegten durchschnittlich 50 %. Der o0.g. Basiswert

fur absolutes Grunland ist angemessen und marktgerecht.
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7.3.9 Werteinstufung

Vor der Werteinstufung werden jeweils die wertbestimmenden Merkmale der

Bewertungsflachen zusammengefasst.

Flurstlick Nr. 444
Gemarkung:
GrolRe:

Lage:

Art der Nutzung:
Verpachtung:

Mal} der (baulichen)
Nutzung:

Bonitat:

Ausformung:

Oberflache:
Zuwegung:

Erschlie3ung:

Immissionen:
Okologische Altlasten:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Planerische
Darstellung:

Schalkham
15.919 m?

sudwestlich von Schalkham, stidwestlich von Gerzen,
nordlich von Leberskirchen, Nahe Grol3e Vils
Grinland

laut Auskunft im Ortstermin keine Verpachtung

(mehr), Selbstbewirtschaftung durch Eigentiimer

unbebaut

53 BP

Entlang des Kuhbachleins im Westen und der Grol3en
Vils im Norden leicht unregelmallig, ansonsten na-
hezu trapezformig

eben bis leicht gewellt

keine eigene, erfolgt Uber einen Schotter- und Gras-
weg Uber ein gemeindliches Fremdgrundstuck

nicht erschlossen im abgaben- und beitragsrecht-
lichen Sinn

keine messbar wertbeeinflussenden

kein Verdacht

Zwangsversteigerungsvermerk, nicht wertbeeinflus-

send, siehe Kapitel 4.1.

Wirtschaftsgrunland intensiv im planerischen Aulen-
bereich gem. § 35 BauGB
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Entwicklungs-

und Grundstlcks-

zustand/Qualitat: Flache flr die Landwirtschaft gem. § 3 Abs. 1
ImmoWertV, Grinland.

Sonstiges: Die Flache liegt im festgesetzten Uberschwemmungs-

gebiet der Grof3en Vils und in einem FFH Gebiet.

Werteinstufung

Die Grofle des Grundstucks wird mit einem Zuschlag zum Basiswert berlck-
sichtigt. Da das Grundstuck keine eigene Zuwegung hat, wird ein Abschlag
vom Basiswert vorgenommen. Das Grundstuck liegt in einem gelben und roten
Gebiet. Da die Vergleichsgrundstlcke ebenfalls in einem gelben und roten Ge-
biet liegen, wird kein Abschlag vom Basiswert vorgenommen. Das Bewer-
tungsgrundstiick liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (UG) der
GrofR3en Vils, in einem Bereich HQ haufig und in einem FFH Gebiet. Dies wird
mit einem Abschlag vom Basiswert berlcksichtigt.

Verkehrs-/Marktwert Flurst. Nr. 444 Wert
Griinland €/m?
Basiswert Griinland 9,00
Zu-/Abschlage wegen
Bonitat 53 BP 0,00% 0,00
GréRRe, Ausformung 2,50% 0,23
Oberflache 0,00% 0,00
Zuwegung keine eigene -5,00% -0,45
UG und HQhaufig, FFH Gebiet -7.50% -0,68
Verkehrs-/Marktwert unbelastet 8,10
Der Verkehrs-/Marktwert entspricht dem | 0,90 fachen
des landwirtschaftlichen Basiswertes.

Griinland unbelastet
15919 m?* x 8,10 €/m? = 128.943,90 €

15.919 m? unbelastet 128.943,90 €
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8 Ergebnis

Aufgrund der gutachterlichen Ermittlung betragt der Verkehrs-/Marktwert (un-
belastet) des Flurst. Nr. 444 der Gemarkung Schalkham am Wertstichtag:

Flurst. Nr. Grolke Verkehrs-/Marktwert
m? € €/m?
444 15.919 | 128.943,90 8,10
gerundet 128.900,00

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck erstellt und
begrundet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegentber

Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Aufgestellt:
84079 Bruckberg, den 25.09.2024

S

Matthias Biederbeck, Dipl.-Ing.,
Partner
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Anlage 3

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Schalkham,
Verwaltungsgemeinschaft Gerzen
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LEGENDE

BESTAND  PLANUNG

09 FLACHEN FUR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT
= landwirtschaftiche Nutzflache (Acker)

Hochwertiger Ackerstandort:
Sicherung der landwirtschaftiichen Nutzung (Freihalten von Bebauung)

Umwandiung von Acker- in Griniand

artenarme, lanowirtschattlich genutzte Teilbereiche -
Strukturanreicherung erforderich

Erosionsgefahrdete Lage:

o Forderung erosionsmindemer Bewirtschaftungsformen
Obstolantage

®
B e

Wirtschaftsgruniand, intensiv

e uberbeanspruchtes Grunland - Exter der Gr tzung

== Eeammchbg‘rg des Naturhaushaltes und der verhandgnen Lebensraumtypen
kerbauliche Nuizung: Exte g der Ackerbaunutzung

Wirtschaftsgrunland, extensiv
Weide, Koppel

Nadelwald

Laubwald

Mischwald

Wald mit besonderer Bedeutung fir den Schutz von Verkehrswegen
(laut Waldfunktionsplan)

SHINEE [0

't' Fehlen strukturreicher Waldsaume
3 Nadelholzreicher in okologisch wertvolien
Umbau in standortgerechte Wald ung vordringlich ich
& Nadelholzreicher Waldbestand
Umbau in standortg Wald: ung erforderfich

Nicht maRstablich, Beschriftung erganzt durch Dr. Fischer & Partner
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Naturgefahren - Wasser

Weinberg

Y
b2,

© Daten: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, geoportal.bayern.de, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische
Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Abruf vom 30.07.2024, rote Markierung durch Dr. Fischer & Partner

Legende

festgesetztes Uberschwemmungsgebiet:

Hochwassergefahrenflaiche HQhaufig:

Wassersensibler Bereich

Weinberg

© Daten: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, geoportal.bayern.de, Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische
Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Abruf vom 30.07.2024
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Bild Nr. 1

Ortstermin am
28.06.2024

Flurst. Nr. 444
Grunland

Standort im
Sudeck am Kiih-
bachlein

Blick Richtung
Norden

Aufwuchs nach
Ernte ungleichma-
Rig lang, liel} sich
aufgrund von
Uberschwemmung
nur schwer mahen,
da Bestand platt
am Boden lag

Bild Nr. 2
Flurst. Nr. 444

Blick auf den Ge-
holzstreifen ent-
lang der Grofden
Vils (nérdlich von
Flurst. Nr. 444),
der nicht zum
Grundstulick gehort
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Bild Nr. 3
Flurst. Nr. 444

Blick auf das Kuh-
bachlein, das west-
lich des Grund-
stlicks verlauft

Bild Nr. 4
Flurst. Nr. 444
Grunland

Blick von Norden
nach Suden in
Richtung Klaranla-
ge mit Klarteichen

Aufwuchs nach
Ernte ungleichma-
Rig lang, liel sich
aufgrund von
Uberschwemmung
nur schwer mahen,
da Bestand platt
am Boden lag
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Bild Nr. 5
Flurst. Nr. 444

Zuwegung uber
Fremdgrundstick

Von der asphaltier-
ten Stralle zu-
nachst aber Schot-
terweg

Bild Nr. 6
Flurst. Nr. 444

Zuwegung

Der Schotterweg
geht in einen
Grasweg uber.

Zufahrt, Blick von
Nordwesten nach
Sudosten
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Bild Nr. 7
Flurst. Nr. 444

Standort Stdost-
eck

Blick Richtung
Nordwesten

Bild Nr. 8
Flurst. Nr. 444

Standort Stdost-
eck

| Blick Richtung
Westen

Blick Richtung
Sudwesten, ange-
boschter Bereich
im Suden gehort zu
Grundsttck mit
Klaranlage, das
sich sudlich befin-
det






