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Seijte - 2 -

Kurzbeschreibung

Objekt(e): Anwesen mit Wohnhaus (Abriss) auf Flurst. Nr. 2630 und zwei
langdwirtschafiliche Flachen
Tatsichliche Nutzung gemaf LK
Flu- [Gebaude-u. unkult [ Acker Grinland| Zwischen-
stick | Freifiache Fléche| A AGr Gr,GrA jsumme LF |G
Nr. {GF) m? m? m? m? m?
2609 7918 7.818
2630 3.914 3914
2631 432  770| 538705 63 58.768 | 152] 60,122
Gesamt 4.346 770 | 86.623 63! 66686 152] 71.954
Lagepléne: siehe Anlagen 1 bis 2.1
Lage: Anwesen Schlott 1, ca. 1 km suddstliche von Niederviehbach,
ca. 8 km westlich von Dingolfing und 20 km nordwestlich von
Landshut, keine Geschéftslage
Lichtbilder: siehe Anlagen 5.0 bis 5.30
Oberflache: eben bis leicht geneigt
Zuwegung: vorhanden
Flachennutzungsplan: Flurst. Nr. 2630 Splitterbebavung im Aullenbereich mit Umgriff,
restliche Flachen: Flachen fur die Land- bzw. Forstwirtschaft im
planerischen Aulenbereich (§ 35 BauGB)
Bebauvungssatzung: nicht vorhanden

Erschlielfung:

Baubehérdliche
Beschrankungen

oder Beanstandungen:

Verpachtung:

Gewerbebetrieb:

Lasten und
Beschrankungen:

Okologische Altlasten:
Energieausweis:
Entwicklungszustand:

Zubehdr:

Flurst. Nr. 2630: Strom, Wasser, kein Kanalanschluss, Abwas-
serentsorgung tber Jauchegrube, keine EK nach BauGB und
Herstellungsbeitrdge nach KAG erhoben

restliche Flachen: nicht erschlossen im abgaben- und beitrags-

rechtlichen Sinn

keine bzw. nicht bekannt
die Pachtventrage der tandwirtschaftlichen Fldchen wurden zum
Ende der Vegetationszeit 2025 schriftlich gekindigt, ‘Wohnhaus
und Hofstelle sind nicht vermietet/verpachtet

nein

Flurst. Nr. 2630: Wohnungsrecht (auftragsgemaf nicht zu be-

ricksichtigen)

Flurst. Nr. 2631: Starkstromleitungsrecht (siehe Beiblatt 2)
alle Flursticke: Zwangsversteigerungsvermerk
kein Verdacht bzw. nicht bekannt

liegt nicht vor

Fiache fur die Landwirtschaft bzw Forstwirtschaft, Acker, z.T.
unkultivierte Flache/Gehsiz

Hofstelle auf Flurst. Nr. 2630 faktisches baureifes Land geman
§ 3 Abs. 4 BauGB, planerischer Aufienbereich, kein allgemei-

nes Baurecht, Wohnhaus mit Umgriff und Hofstelle

Sonstige Flache gemal § 3 Abs. 5§ ImmoWertV, Hofbereich auf
Flurst. Nr. 2631, eigenstandig nicht wirtschattlich als Hofbereich

nutzbar

33.550,00 €, siehe Kapitel 8
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Verkehrs-/Marktwert
Zusammenstellung der Verkehrs/Marktwerte
Flurst. Gro3e in m? Verkehrs-/Marktwert, unbelastet
Nr. emnzeln gesamt € € gerundet €/m?
2609 7.918 7.918 128.588,32 128.600,00 16,24
2630° 3.914 3.914 62.739,60 62.700,00 16,03
2631 60.122 60.122 1.034.546,00 1.034.500,00 17,21
Gesamt 71.954 71.954 1.225.873.92 17,04
Gesamt gerundet ghne Zubehir 1.225.900.00 17,04
Wert des Zubehirs auf Flurst, Nr. 2630 33.550,00 33.600,00
Gesamt mit Zubehor 1.259.423,92
Gesamt gerundet mit Zube hor 1.259.400,00

“Vergleichsw ert Boden abzgl. Frellegungskosten

Wird das Anwesen als Einheit betrachtet, so kann dessen Verkehrswert von der Summe der
Verkehrswerte bei Einzelbewertung der Grundstiicke abweichen, da sich bei moglichen
Wirtschaftseinheiten Nutzungsvorteile (z.B. gbnstigere GroRRe, Ausformung und Nutzung) im
Vergleich zur Einzelbewertung ergeben kénnen.

Diese Kurzbeschreibung/Zusammenstellung gilt nur im Gesamtkontext des Gutachtens unter
den im Rahmen des Gutachtens getroffenen Annahmen und Ausschlusskriterien.
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1 Sachverhalt und Aufgabenstellung

Sachverhalt

Im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens soll der Verkehrs-/Marktwert
der Versteigerungsobjekte ermittelt werden. Hierbei soll fir jedes Objekt ein
gesonderter Wert bestimmt werden, auch wenn es sich um eine wirtschaftliche
Einheit handelt.

Auftrag
Auftrag mit Beschluss des AG Landshut vom 05.05.2025.

Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Bestand/Zustand: Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 22.07.2025

Wertstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung

1.1 Bewertungsobjekte

Anwesen auf Flurst. Nr. 2630 der Gemarkung Niederviehbach, sowie die be-
nachbarten landwirtschaftliche Flachen Nr. 2609 und 2631.

Versteigerungsobjekte It. Beschluss:

Amtsgericht Landau a.d. Isar, Grundbuch von Niederviehbach, Blatt 1973

BV | Flurst Lage Wirtschaftsast Gréfte
Nr, Nr, m?
1 2609 |Feldkirchener Feld Landwirtschafisfiiche 7.918
2 2630 |Schlott1 Gebaude- und Freifiiche. 3.914
Landwirtschafisflache
3 2631 |Nahe Schiott Gebaude- und Freifidche, 60.122
Landwirtschaftsflache
SIS L] []
Gesamt 71.954

Im vorliegenden Fall ist der Umfang der Wald-/Geholzflache gering. Aus die-
sem Grund wird diese Wald-/Gehdéizflache vom Unterzeichner bewertet und
nicht vom Forstsachverstandigen Karl Heinz Hellinger. Die beweglichen Ge-
genstande (Zubehdr) werden frei geschatzt.

Siehe auch Kapitel 4.1, 4.2 und Anlagen 1 bis 2.1.
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Grundbuch
AG Landau a.d. Isar von Niederviehbach, Blatt 1973, siehe Kapitel 4.1,

Eigentimer
siehe Beiblatt

1.2 Zweck

Das Gutachten wird zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der

Gemeinschaft erstellt.

1.3 Ortstermin

Am 22.07.2025 wurde eine Ortsbesichtigung durchgefthrt. Die Verfahrensbe-
teiligten wurden mit Schreiben vom 03.07.2025 zum Ortstermin eingeladen
und das Amtsgericht iber den Ortstermin benachrichtigt.

Anwesend waren:

o siehe Beiblatt

1.4 Art der Wertermittiung

Laut Auftrag ist der Verkehrs-/Marktwert gemaR § 194 BauGB zu ermitteln.

Wertermittiungsverfahren

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermitttung grundsatzlich das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Wahl des Verfahrens ist abhangig
von der Art des Wertermittiungsobjekts unter Bertucksichtigung der im gewohn-
lichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung ste-
henden Daten.

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

Grundstickswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren scheidet i.d.R. als Wertermittlungsverfahren fir
die Grundstickswertermittiung der bebauten Grundstiicke aus, da keine
hinreichend Obereinstimmenden Vergleichsobjekte bzw. Vergleichspreise fir
vergleichbare Objekte vorliegen. Daher wird die Wertermittlung nach dem
Ertragswertverfahren, gemaft §§ 27 bis 34 immoWertV, bei ertragsorientierten
Objekten (Renditeobjekten)' und nach dem Sachwertverfahren, gemal §§ 35
bis 39 ImmoWertV, bei sachwertorientierten Objekten? vorgenommen.

Verkehrswert

Gemal § 6 ImmoWertV erfolgt die Ableitung des Verkehrs-/Marktwerts nach
§ 194 BauGB aus dem/den Verfahrenswert(en) der/des herangezogenen
Wertermittlungsverfahren(s) unter Wurdigung 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 ermittett. Der Gebaudewert wird im
Rahmen der Sachwertermittiung in Anlehnung an die ImmoWertV bestimmt,
da es sich um keine Renditeobjekte handelt.

! In erster Linie ist die Erzielung nachhaltiger Ertrage im gewodhnlichen Geschéftsverkehr
wertbestimmend. Die Rentierlichkeit steht im Vordergrund (z.B. Miet- und Geschafts-
grundstiicke sowie gemischt genutzte Grundstucke).

2 Inerster Linie ist der verkdrperte Sachwent bzw. es sind in erster Linie die Herstellungs-
kosten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend. Der Besitz i.V.m. der Eigen-
nutzung stehen im Vordergrund (z.B. selbst genutete Ein- oder Zweifamilienhausgrund-
stucke).
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1.5 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden zur Verfugung gestellt bzw. beschafft:

Auftragsschreiben und Beschluss des AG Landshut vom 05.05.2025
Grundbuch des AG Landau a.d. Isar von Niederviehbach, Blatt 1973 vom
14.04.2025

Flurstiicks- und Eigentimernachweise aus dem Liegenschaftskataster des
Amts fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landau a.d. tsar vom
10.04.2025

Ubersichtslageplan, M 1:200.000

Auszug aus dem Katasterkartenwerk, M 1:1.000 und M 1:2.800

Ausziige aus dem BayernAtlas (Uberschwemmungsgebiete, wassersen-
sible Bereiche, Biotope, Landschaftsschulzgebiet, Okoflachenkataster, Bo-
dendenkmaler)

Auskunft des Landratsamts Dingolfing-Landau zu Altlasten vom 23.07.2025
Auskunft zur planerischen Situation der Gemeinde Niederviehbach vom
07.07.2025

Auskunft der Uberlandzentrale Wérth/l.-Altheim Netz AG vom 06.11.2025
Auskunft des Zweckverbands Wasserversorgung Isar-Vils vom 15.12.2025
Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landratsamts Dingolfing-Landau vom 29.01.2026

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landratsamts Dingolfing-
Landau It. Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-Bayern

Auskunft aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gutachter-
ausschusses des Landratsamts Landshut vom 29.01.2026 und 03.02.2026
Grundsticksmarktbericht 2025 fir den Landkreis Dingolfing-Landau zum
Stichtag 31.12.2024, veréffentlicht am 23.12.2025
Grundstiucksmarktbericht 2024 fir den Landkreis Landshut, Bezugszeit-
raum 2024 (Stichtag 31.12.2024), veroffentlicht im April 2025
Pachtvertrage (landwirtschaftliche Flachen)

Schreiben des Antraggegners vom 09.07.2025 zur Beendigung der Pacht-
verhéaltnisse
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1.6 Urheberrecht und ergénzende Hinweise

Der Sachverstéandige hat an diesem Gutachten einschlief3lich Fotografien ein
Urheberrecht. Das verwendete Kartenmaterial (z.B. Ubersichtslagepléne,
Stadtplane, Ausziige aus dem Katasterkartenwerk, Luftbilder) ist nur fur die
zweckgebundene Verwendung im Rahmen dieses Gutachtens lizenziert und
darf nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-

geflihrt werden.

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

diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Vervielfaltigungen, Veréffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtens,
auch auszugsweise oder sinngemal, bedirfen der schriftlichen Genehmigung
des Verfassers. Fir Kopien des Auftraggebers und die Verbreitung/
Veréffentlichung - auch im Internet - durch den Auftraggeber oder durch eine
von ihm legitimierte Stelle im Rahmen und fur die Dauer des Zwangs- bzw.
Teilungsversteigerungsverfahrens gilt die Genehmigung als erteilt.

Die Bearbeitung und die Umgestaltung des Gutachtens dirfen nur mit aus-
dricklicher Zustimmung des Verfassers durchgefihrt, veréffentlicht und ver-
wentet werden. Das Gutachten darf nicht ohne ausdriickliche Zustimmung des
Verfassers fur TDM- und Kl-basierte Nutzungen verwendet werden.? Der Ver-
fasser behalt sich vor gegen eine unrechtmafige Verwendung des Gutachtens

Unterlassungs- und Schadensersatzanspriiche geltend zu machen.

3 TDM: Text und Data Mining ist ein Sammelbegriff fir verschiedene Verfahren der
automatisierten Analyse von einzelnen oder mehreren digitalen oder digitalisierten Wer-
ken, um daraus Informationen z.B. Gber Muster, Trends und Korrelationen zu gewinnen.
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Beschreitbungen des Grundsticks bzw. der Grundsticke stellen keine voli-
standige Aufzahlung von Einzelheiten dar. Sie dienen der allgemeinen Dar-

stellung und als Grobubersicht.

Der Unterzeichner Gbernimmt fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit zur Gut-
achtenerstellung herangezogener schriftlicher und mindlicher Auskinfte* so-

wie zur Verfugung gestellter Unterlagen keine Haftung.

Es wurden keine Boden-, Wasser-, Luftuntersuchungen und keine Untersu-
chungen an baulichen und sonstigen Anlagen vorgenommen und es waren
auch keine beauftragt. Auftragsgemal wurde nicht untersucht, ob Beeintrach-
tigungen durch etwaige Altlasten, Boden-, Wasser-, Luftschadstoffe, sonstige
Bodenverunreinigungen oder Kontaminationen, Geb&udeschadstoffe, ge-
sundheitsgefahrdende Stoffe und/oder Ahnliches bestehen. Es werden altlas-

tenfreie Verhaitnisse ohne Grundwassereinfiiisse unterstellt.

Zur Gebaudewertermittlung wurden keine Untersuchungen auf Befall durch
tierische oder pftanzliche Schaden an Holz, Mauerwerk, Decken und sonstigen
Bauteilen vorgenommen. Rohrleitungen (z. B. Wasserleitungen) wurden nicht
auf Rohrfral® bzw. Dichtigkeit Uberpr(ft.

Die Gebaude, baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wurden nicht auf
schadstoffbelastete Materialien oder unzureichende statische Bauteile unter-
sucht. Eine Uberprifung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattung und Installationen wurde nicht vorge-
nommen. Soweit im Gutachten nicht ausdricklich anders ausgefuhrt, wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Konkrete Feststellungen und die Berlicksichti-
gung der Anforderungen der EnEV und auch gesonderte Feststellungen eines
Spezial-Sachverstandigen zur energetischen Ausstattung und zum energeti-
schen Zustand von Bauteilen oder Gebauden waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

4 Soweit sie nicht Uberpruft werden konnten.
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Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der Ge-
baude, baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen mit dem Bauordnungsrecht
wurde auftragsgemaR nicht explizit geprift. Soweit im Gutachten nicht aus-
driicklich anders ausgefithrt, wird zur Wertermittiung die Legalitdt der bauli-

chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Eine Uberprifung der Einhaltung brandschutzrechtlicher Bestimmungen und

der vorgeschriebenen Abstandsflachens wurde nicht vorgenommen.

Das Zubehor wurde nicht auf seinen Zustand oder seine Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit uberprift. Soweit nicht ausdricklich anders im Gutachten ver-
merkt, wird die Funktionsfahigkeit vorausgesetzt. Der Standort, der Umfang,
die Ausstattung und der Zustand bzw. die Qualitat des Zubehdrs kénnen sich
vom Zeitpunkt der Ortsbesichtigung bis zum Zwangsversteigungstermin - z.B.

im Rahmen der Bewirtschaftung - verandern.

Die Berechnungen erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationspro-
gramms ohne Auf- und Abrundungen mit mehreren Stellen hinter dem
Komma, so dass sich bei ausgedruckten Betrédgen hinter dem Komma gering-
fugige Abweichungen ergeben kdnnen. Es wurden planimetrische Flachenbe-
rechnungen vorgenommen. Bei den Flachengréen von berechneten (Teil-)

Flachen handelt es sich um ca.-Angaben.

In den angesetzten Bewertungszahlen ist beziglich des Zubehors und der

baulichen Anlagen die jeweilige gesetzliche Mehrwertsteuer enthalten.

s Z.B. gema Bayerischer Bauordnung (BayBO).




Gutachten im Auftrag des AG Landshut Seite - 13 -
Az .: 3 K 49/25 — Verkehrs-/Marktwertermittiung § 194 Bau GB

2 Lagemerkmale
2.1 Makrolage
Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk:
Landkreis:
Kreisstadt:
Gemeinde:

Ort:

Gemarkung(en):

Naturraum:

Agrargebiet:
Flurstick(e):

Niederbayern

Dingolfing-Landau

Dingoilfing

Niederviehbach, ca. 2.733 Einwohner (30.09.2025)
Niederviehbach, zwischen Dingolfing (ca. 8 km) und
Landshut (ca. 20 km), siidostlich von Waérth a.d. Isar
(ca. 3,5 km)

Niederviehbach

Unterbayerisches Hugelland und Isar-inn Schotter-
platten

5, Tertiar Higelland (Nord)

Nr. 2609, 2630 und 2631,

das Anwesen auf Nr. 2630 und die beiden angrenzen-
den Flurstiicke liegen ca. 1 km 6stlich von Niedervieh-
bach, an der KreisstraBe DGF 1, nahe dem Weiler
.Schiott”, siehe Antagen 1 bis 2.1

Entfernungen sind in km Luftlinie (ca.) angegeben.
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Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, Topographische Karte
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© Bayerische Vermmessungsverwaltung (2025), Basiskarte: Topographische Karte, Mastab 1'100.000, Bundesamt
far Kartographie und Geodasie, mit Darstellung durch den Anwender. Datenquelle’ Geoportal Bayern www.geopor-
tal.bayern.de, nicht maBstablich, nicht zur MaBentnahme geeignet. Abruf durch DrfFipa am 17.03.2026.

Verkehrsanbindung

Kreisstralle(n): DGF 1 angrenzend, DGF 4 (ca. 0,8 km westlich)

Staatsstralle(n): St 2074 (ca. 2,5 km nordlich)

Bundesstralle(n): B 299 (ca. 18 km sUdwestlich), 15 n (ca. 13 km west-
lich), B 20 (ca. 23 km &stlich)

Bundesautobahn: A 92 Minchen — Deggendorf (AS Worth a.d. Isar, ca.
5,6 km nordwestlich)

Bahnanschluss: Worth a.d. Isar

Flugplatz/-hafen: Minchen (MUC), ca. 50 km sidwestlich

Schulen, Bildung

Kindergarten: Niederviehbach
Grundschule: Loiching

Mittelschule: Niederviehbach
Realschule: Niederviehbach, Dingolfing

Gymnasium: Dingolfing
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Hochschule: Landshut, Deggendorf, Straubing, Passau, Regens-

burg, Manchen

Einkaufen, Freizeit, Kultur

Glter des taglichen Bedarfs sind in Worth a.d. Isar und Dingolfing verfigbar.
Weitergehende Einkaufsmoglichkeiten sowie kulturelle Veranstaltungen und
Méoglichkeiten der Freizeitgestaltung sind in Landshut und Landau a. d. Isar zu

finden.

Wirtschaftsstandort

Niederviehbach verfugt Gber eine mittlere bis gute Infrastruktur. Die BAB A 92,
die B 20 und die B 15/15 n bilden wichtige Standortfaktoren. Die Wirtschatft ist
neben den Ublichen Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben be-
sonders durch den Automobilbauer BMW in Dingolfing und den weiteren
Standorten Niederviehbach, Kronwieden, Wallersdorf, und Unterhollerau ge-
pragt. Hinzu kommen u.a. Zulieferer der Automobilindustrie sowie Logistikbe-
triebe entlang der BAB A 92 als Arbeitgeber.

Im Landesentwicklungsprogramm ist Dingolfing als Oberzentrum und Landau
a.d. Isar als Mittelzentrum dargestellt. Die Gemeinde Niederviehbach ist dem

aligemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Im Prognos Zukunftsatlas 2025¢ belegt der Landkreis Platz 29 von insgesamt
400 untersuchten Kreisen und kreisfreien Stadten in Deutschiand. 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 soziodkonomischen
Starke- und Dynamikindikatoren aus den Bereichen Demografie, Arbeits-

markt, Wettbewerb und innovation, Wohistand und soziale Lage.

6 http:/Awww_prognos.com/zukunftsatias, Abrufdatum 25.02.2026.
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Arbeitslosenquote
Die Arbeitslosenquote im Landkreis Dingolfing-Landau liegt mit 4,0 % unter

dem bayerischen Durchschnitt (4,4 %, Berichtsmonat Januar 2026).

2.2 Mikrolage

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, Luftbild + Beschriftung (Flurst.
Nr. 2630 (Hofstelle), 2631 nérdlich und 2609 sudlich der DGF 1)

Miederviehbach

© Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Basiskarte: Luftbildkarte, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie,
mit Darstellung durch den Anwender, Copernicus Sentinel-2 der EU. Datenbezug 2018. verarbeitet durch BKG,
Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de, nicht maBstdbiich, nicht zur MaBentnahme geeignet Abruf
ducch DrFipa am 17 03 2026.

Ortsiage: Die ehem. Hofstelle (altes Wohnhaus und Wirtschaftsge-
b&aude) befindet sich ca. 1 km 6stlich von Niederviehbach,
westlich bis sudwestlich des Weilers ,Schlott’, sudlich
und ndrdlich der DGF 1. Die Bewertungsgrundstucke lie-
gen nebeneinander. Die Entfernung zur Bebauung in Nie-
derviehbach ,Am Grafenberg” und ,Bergstrale"’ sowie
.Bergdcker’ betragt zwischen ca. 335 und 482 m.




Gutachten im Auftrag des AG Landshut
Az.: 3 K 49/25 — Verkehrs-/Marktwertermittiung § 194 Bau GB

Seite - 17 -

Wohnlage: Die Wohnlage ist gemafl Capital-lmmobilienkompass als
mittel zu klassifizieren.” Sie ist lAndlich gepragt.
Geschdftsiage: keine

Stralen-/Verkehrsanbindung:

direkt angrenzend an die Kreisstralle DGF 1

Nutzungen in Umgebung:

Land- und Forstwirtschaft, dstiich Weiler Schlott mit be-
bauten Anwesen

2.3

Immissionen

Im Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamts fir Umwelt® und der

Larmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtese® liegt fiir die Umgebung des Ob-

jekts keine Belastung durch StralRen- oder Schienenverkehrslarm vor.

Im Ortstermin konnten keine Immissionen wahrgenommen werden, die Uber

ein Ubliches 6rtliches Maf, insbesondere Larm-, Staub- und Geruchsbelésti-

gung aus der Landwirtschaft, hinausgehen.

24

Demografische Entwicklung

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

fischen Entwicklungen des Gebiets zu bericksichtigen.

Demografiedaten Bayemrn Niederbayem Landkreis Gemeinde
Dingolfing-Landau | Niedarviehbach
2023 bis 2043 2019 bis 2033

Bavidlkerungsverinderung 4.3% 6.4% 9,6% 5,8%
Einstufung (verbal) zunehmend zunehmend stark zunehmend zunehmend
Durchschnittsalter 2023/2018 442 44,6 437 44 2
Durchschnittsalter 2043/33 454 48,2 455 473
Verdndenung 2.7% 3.6% 4.1% 7.0%
Jugendquotient 2023/2019 31,3 31,3 30,7 26,6
Jugendyuvtient 2043/2033 32.8 33.8 324 26,8
Veranderung 4.8% 7.3% 5,5% 0,8%
Altenquotient 2023/2019 35,5 32,7 327 28,0
Altenquotient 2043/33 44 .4 43,7 43,7 45 4
Verdngderung 25,1% 33.6% 33.6% 62.1%

7 Vgl. Capital-Immobilienkompass, htips://www.capital.de/immobilien-kompass/, Abruf

04.11.2025.

8 UmweltAtlas Larmbelastungskataster, Hrsg.. Bayerisches Landesamt fur Umwelt,
https://iwww.umweltatlas.bayermn.de/mapapps/resources/apps/Ifu_laerm_ftz/in-
dex.html?lang=de, Abruf: 04.11.2025.

9 Larmkartierung Bayem Haupteisenbahnstrecken und sonstige Strecken, Hrsg.: Eisen-
bahn-Bundesamt, hitp:/geoportal.eisenbahn-bundesamt.de, Abruf: 04.11.2025.
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Im Landkreis Dingolfing-Landau wird sich die Bevélkerung anhand von Mo-
deliberechnungen von 2023 bis 2043 um voraussichtlich ca. +9,6 % (= Einstu-
fung ,stark zunehmend*“) und in der Gemeinde Niederviehbach von 2019 bis
2033 um ca. +5,9 % (,zunehmend") verandern.** Dagegen wird im niederbay-
erischen Durchschnitt eine Zunahme in Hohe von +6,4 % erwartet (,zuneh-

mend”). Es wird deutlich, dass der Landkreis fir die Bevélkerung attraktiv ist.

Der Anteil der jingeren Bevolkerung mit einem Alter bis unter 40 Jahre und
die Altersgruppe von 40 bis unter 65 Jahre wird im Landkreis abnehmen und
der Anteil der alteren Bevolkerung Uber 65 Jahre zunehmen. Aus den v.g.
Griunden ist ein Anstieg des Durchschnittsalters im Landkreis von ca. 43,7 Jah-
ren (2023) auf ca. 45,5 Jahre (2043, = +4.1 %) zu erwarten. Das Durch-
schnittsalter wird in der Gemeinde Niederviehbach von 2019 bis 2033 starker

ansteigen (2033, = +7,0 %) als im Landkreis Dingolfing-Landau und in Bayern.

2.5 Regionaler Grundstiicksmarkt

Iin der Gemeinde Niederviehbach ist aufgrund der steigenden Bevélkerungs-
entwicklung mit einer stabilen bis wachsenden Nachfrage nach Wohnimmobi-

lien zu rechnen. Aufgrund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft kénnen
sich die Anforderungen des Marktes an Wohnimmobilien hinsichtlich alters-

und behindertengerechter Bauweise und Ausstattung ggf. andern.

Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt ist derzeit nicht abschlieRend ein-

zuschatzen. Landwirtschaftsflachen werden (zurzeit) von Landwirten zur Be-
triebserweiterung, wie auch von der offentlichen Hand fir Infrastrukturmaf3-
nahmen, Baulandausweisung und als Ausgleichsflachen aber auch fiir die Er-

richtung von Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien nachgefragt.t

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

" BLW Heft 4, 23.01.2026: 50 Hektar taglicher Flachenveriust — Boden ist eine wichtige
Ressource landwirtschaftlicher Produktion. Mit Hinweis auf Zahlen des Statistischen
Bundesamts (Destatis). Zwischen 2021 und 2024 gingen in Deutschland jeden Tag ca.
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Auch durch die EZB mit ihrer Niedrigzinspolitik und durch die Auswirkungen
der Wirtschafts- und Finanzkrise wurde der [andwirtschaftliche Grundstiicks-
markt Gber Jahre beeinflusst.2 Die dadurch bedingte Orientierung von Inves-
toren in Sachwerte, wie Immobilien, hat auch auf dem landwirtschaftlichen
Grundsticksmarkt in mehreren Regionen Bayerns in den vergangenen Jahren

zu héheren Preisen gefihrt.

Seit ca. dem dritten/vierten Quartal 2022 ist unter dem Einfluss geopolitischer
Veranderungen, der gestiegenen Inflation einschlieBlich stark gestiegener
Baukosten und des héheren Zinsniveaus eine Verunsicherung an den Immo-
bilienmarkten festzustelien. Auf dem landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt
ist, wie auch in anderen Teilméarkten, z.T. eine nur noch abgeschwéchte Preis-
steigerung, z.T. eine Stagnation auf hohem Niveau und z.T. ein (leichter)
Rickgang des Preisniveaus zu verzeichnen. Bei Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien sind bereits z.T. auch starkere Preisriickgéange und/oder ein Rickgang der
Kauffalle pro Zeiteinheit messbar.

Auch wenn sich das Preisniveau in 2024 bei Wohn- und Gewebeimmaobilien
z.T. wieder geringfugig erholt hat, liegt es noch unter dem vor Ausbruch des
Ukrainekriegs.

50 ha Flache fur Siedlungs- und Verkehrszwecke verloren — etwa 70 Fuf3ballfelder: Im
Zeitraum 2020 bis 2023 waren es taglich ca. 51 ha.

2 Agrarflachen — knapp und begehrt, agrarmanager 2/2014, S. 10-13.
So teuer wie ein Haus, Wochenblatt fir 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 4345,
Bodenpreise erreichen neue Rekordwenrte, BLW 46/2023 vom 17.11.2023, S. 25, 26.
Bodenpreise: Anstieg flacht ab, BLW 32/2024 vom 09.08.2024 (hftps.//www digitalmaga-
zin.de/marken/blw/hauptheft/2024-32/betriebsfuhrung/049_bodenpreise-anstieg-flacht-
ab).
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Abb.: Preisindex fur Ein- und Zweifamilienhauser nach Kreistypen

Proisindizes fir Ein- und 2Zweifamilienhdusor
nai P sapdlangsaliubtocellen Kenstypen. & Cuartat 215 = 30D
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— Top T Metenpalen — Kranclrare Gyofistadte vahne Metropoign! — Stadtische Yiexe — Landii he ¥roise mit Vprdicmungganaen
tune hesedelts landliche Kreise

S SEbhistisehes Bundesamt [ Destati 2928

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025

Auch die Anzahl an Baugenehmigungen ist tendenziell zurickgegangen.

Abb.: Anzahl genehmigter Wohnungen im Neubau nach Gebaudeart!

Anzahl genehmigter Wohnungen im Neubau nach Gebaudeart ®

Wohnuagen
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~M- Ein-/Zweifamiliennduser  =€= Menramiliennauser = Wonnheime ~@= Nchtwonngebiuge

Quelle; Statistisches Bundesamt (Destatis)

¥ hitps:/www.dashboard-deutschland.de/wohnen_bau/wohnen. Abruf: 30.04.2025.
" https:/iwww.dashboard-deutschland.de/indicator/data_woh_baugenehmigungen_
wohnungen. Abruf: 30.04.2025.




Gutachten im Auftrag des AG Landshut
Az 3 K 49/25 — Verkehrs-/Marktwertermittiung § 194 Bau GB

3 Beschreibung der Wertermittlungsobjekte

Flurstiick Nr. 2609

Merkmal Beschreibung

Nutzung: Acker

Grole: 7.918 m?

Ausformung: | l&nglich rechteckige Ausformung, annahernd regeimafig, Lange im Westen
ca. 107 m und im Osten ca. 141 m, Breite ca. 59 bis 66 m

Topografie: eben bis leicht geneigt, leicht gewellt

Zuwegung: asphaltierte Strafle im Norden (DGF 1) und asphaltierter Weg im Westen

Flurstlick Nr. 2630

Merkmal Beschreibung

Nutzung: TF Wohnhaus mit Umariff: bebaut mit Wohnhaus (Schlott 1)
TF Hofbereichsfléche mit Wirtschaftsgebduden (ehem. Stall, Stadel 1 bis 3,
altes Bienenhaus, Granflache)

Grélle: 3.914m?

Ausformung: | trapezftrmig
Breite (stdliche Stralenfront): ca. 65 m, ndrdliche Grenze: ca. 71 m
Tiefe: ca. 55 m bis 75 m

Topografie: eben bis leicht geneigt

Zuwegung: asphaltierte Strale (DGF 1)

Flurstlick Nr. 2631

Merkmal Beschreibung

Nutzung: Acker, 2.T. Grunflache (Hofbereich), z.T. unkultivierte Flache (Graben), z.T.
Gehdlz

Gréle: 60.122 m?

Ausformung: | L-férmig, Lange ca. 336 m (im Norden) bis. 374 m, Auskragung nach Studen
durchschnitilich ca. 94 m, Breite ca. 71 m im Siddosten und ca. 194 m im
Nordosten

Topografie: geneigt (nach Osten, Nordosten)

Zuwegung: asphaltierte Stralle im Westen, Grasweg im Norden

Umgebung:

Land- und forstwirtschaftliche Flachen, angrenzend bzw. in der Ndhe befinden
sich die Weiler ,Geltenhof" und ,Schlott 2 bis 5.
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4 Rechtliche Grundlagen
41 Grundbuch

Nachfolgend werden die for die Wertermittlung wesentlichen Informationen
des Grundbuchs dargestellt. Es handelt sich dabei um eine zusammenfas-
sende, auszugsweise Ubersicht. MaBgeblich ist jeweils das Originaigrund-
buch.

Bestandsverzeichnis

Ubersicht: Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Landau a.d. Isar, Grundbuch von Niederviehbach, Blatt 1973

BV | Flurst. Lage Wirtschafisan Grélle
Nr. Nr. m?
1 2609 |Feldkirchener Feld Landwirschafisflache 7.918
2 2630 |Schlott 1 Geb3ude- und Freifidche, 3914
Landwirtschaftsflache
3 2831 [N&he Schiott Geb3ude- und Freifliche, 60.122
Landwirtschaftsfliche
Ll [ (C.) [ ] [-)
GCesamt 71.954

Erste Abteilung

Eigentimer:  siehe Beiblatt

Zweite Abteilung

Lasten und Beschrankungen

% Die Lasten und Beschrankungen sind hier nur in verkUrzter Form wiedergegeben. Zur
vollstandigen Fassung siehe Grundbuch, Abt. II.
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Das unter ifd. Nr. 1 eingetragene Leibgeding und das unter Ifd. Nr. 2 eingetra-
gene Wohnungsrecht sind auftragsgemaR nicht zu bewerten. Beide bleiben

deshalb unbericksichtigt.

42 Liegenschaftskataster

Aus den Liegenschaftskatasterausziigen lassen sich die dort eingetragenen

Nutzungen, die GréRen sowie die Klassen's und Wertzahlen'” der Flachen ent-

nehmen.
Zusammenfassung der Daten aus dem Liegenschaftskataster
Tatsfichiiche Nutzung germndB LK Flachen in der Bodenschitzung
Flur- |Gebaude-u. unkult | Acker Grinland| Zwischen- . |Gesamt| Acker  Kiasse  Grinland Klasse |2wischen-| Bon-
stuck F‘I&]ﬂﬁd'.lﬁ FTac AAGr Gr,GrA jsummeLF . iF. m? A ABr Wertzahlen Gr.GrA Wemzahlen | summe it
Nr {GF) m? m? m? m? m? m? m? m? m* m? 8P
2609 7918 7.918 7.918| 7145 SL3D 59/57 i
773 sL3LE B87/64 . 7918 58
2630 3914 3914 nicht geschatt :
2631 432 770| 58705 63 58.768 152 | 60 122 | 45.173 sl3Lo 70/66 :
11064 LNb2 58/55 |
3096 Lllb2 48/44
120 LIb258/57 |
55 sL2Lo 75687
30 Lib2 5248 i $8538 63
Gesamt 4246 770 | 66823 63 66.686 152 | 71954 | 53.148 14.310 87 456 62

Gemab Liegenschaftskataster werden die zu bewertenden Flurstiicke wie folgt

genutzt:

Gebaude- und Freiflachen 4.346 m?
unkultivierte Flache 770 m?
Acker 66.623 m?
Grinland 63 m?
Wald, Gehdlz 152 m?

Die Grundsticksgrolen gemaR Liegenschaftskataster stimmen mit den

Grundbuchangaben tberein.

'8 Geomorphologische Eigenschaften, wie Entstehungsart und Beschaffenheit des Bodens.

7 Verhdltniszahlen: erste Zahl = Bodenzahl bzw. Grunlandgrundzahl, zweite Zahi nach Zu-
oder Abschlagen = Ackerzahl bzw. Gritnlandzahl. Ackerschatzungsrahmen Bodenzahlen
7 bis 100 und Ackerzahlen 1 bis 120 Bodenpunkte (BP), GrOnlandschatzungs-
rahmen Granlandgrundzahlen 7 bis 88 und Grunlandzahlen 1 bis 100 BP.
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Die vorherrschenden Bodenarten der landwirtschaftlich genutzten Flache sind

Lehm (L), sandiger Lehm (sL) und stark lehmiger Sand (SL). Die Bonitaten
liegen zwischen 44 und 67 BP. Der Mittelwert aller Flachen betragt 62 BP, was

bei Acker einer (leicht) iberdurchschnittlichen natiirlichen Ertragsfahigkeit ent-

spricht. '8

Ackerschatzunag:

Zustandsstufe 2:

Zustandsstufe 3:

Zustandsstufe 5:

Entstehung:

noch tiefgriindiges Bodenprofil mit giinstigen bodenphysi-
kalischen Eigenschaften, geringe bis mittlere Lagerungs-
dichte, mittlere bis hohe Humusgehalte, keine rezente Ver-
nassungsmerkmale, auch Unterboden noch durch Humus
gepragt

entspricht einer mittteren Ertragsfahigkeit, humushaltige
machtige Krume mit allmahlichem Ubergang zu einem
schwach rohen Untergrund, der aber noch Durchwurzelung
zulasst

geringere Ertragsféhigkeit, ca. 10 bis 20 cm machtige
Krume, die sich deutlich von einem verdichteten Unter-
grund absetzt, der nur etne geringe Durchwurzelung mit Fa-
serwurzeln zulasst

D = Diluvium, Bdden, die in der Eiszeit durch Anschwem-
mung und Gletscherablagerungen entstanden sind.

L6 = LoR, wertvoliste Boden, die durch Windanwehungen
entstanden sind.

Grintandschatzung:

Bodenstufe [I/II1;

Wasserstufe:

entspricht in etwa den Zustandsstufen 3 bis 5 bzw. 5 bis 7
des Ackerschatzungsrahmens,

Zustandsstufe 7: sehr flachgrindige B&den mit gering-
machtiger Krume, geringer Humusgehalt bis scharfes Ab-
setzen der Krume, Bleichzone, Grenze zwischen Krume
und rohem Untergrund, Verdichtungen des Untergrunds,
stark eingeschrankte Durchwurzelbarkeit, i.d.R. Entkatkung
und Versauerung vorhanden

Stufe 2: frische bis (mafdig) feuchte Lagen, keine Staunasse

'8 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 Gemeinde Niederviehbach

Im vorliegenden Fall bildet laut Schreiben der Gemeinde Niederviehbach vom
07.07.2025 der Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan
die planerische Grundlage (Anlage 3). Er wurde am 30.03.2009 genehmigt
und am 16.04.2009 rechtswirksam.

Darstellung

Flurst, Darstellung
Nr.
2609 Flache fur die Landwirtschaft, Nutzung Acker
2630 Splitterbebauung im AuRenbereich mit Umgriff, landschaftl. Vorbehaltsgebiet'®
2631 Fidche fur die Landwirtschaft, Nutzung Acker, landschaftl. VVorbehaitsgebiet
Benach- | Flachen fir die Land- und Forstwirtschaft, landschafti. Vorbehaltsgebiet (nord-

barte liche Flachen)
Flachen

Bebauungsplan (§ 30 BauGB), Ortsabrundungssatzung gemag
§ 34 (4) BauGB oder AuBenbereichssatzung gemaB § 35 (6) BauGB
Trifft fur die Bewertungsgrundsticke nicht zu.

432 Baurecht

Grundstiicke im planerischen AuBenbereich

Im planerischen AulRenbereich besteht aus sachverstandiger Sicht kein allge-
meines Baurecht. Im Aufienbereich gelegene Grundsticke stehen nach einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemal § 35 BauGB grundsétziich
nicht zur Bebauung an. Nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen (§ 35
Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) ist eine bauliche Nutzung mdglich.

Im AuRenbereich ist zu unterscheiden zwischen den sogenannten privilegier-

ten Vorhaben im AuRenbereich gemaR § 35 (1) BauGB und den sonstigen

9 In landschafilichen Vorbehaltsgebieten, die in den Regionaiptanen ausgewiesen sind,
haben Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwagung kon-
kurrierender Nutzungen besonderes Gewicht.
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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) erfiullen (Privilegierung). In beiden Fallen ist
eine Bebauung nach dem BauGB nur zulassig, wenn 6ffentliche Belange nicht

entgegenstehen und die ausreichende Erschliefung gesichert ist.

In § 3 ImmoWertV wurde die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung nach
§ 35 BauGB nicht ausdr{icklich erwahnt. Es wiirde sonst ggf. die Gefahr be-
stehen, dass potenziell der Aufienbereich in seiner Gesamtheit als Bauerwar-

tungs- oder Rohbauland einzustufen ware.

Fir Grundsticke bzw. Teilflachen im planerischen Aufienbereich besteht aus

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

5 Sonstige Eigenschaften und Beschaffenheit
51 Grundstiickszustand

Siehe dazu § 2 Abs. 3 ImmoWertV.

51.1 Nutzungsmaoglichkeit

Nach § 11 (1) ImmoWertV ist zu prifen, ob fur die Bewertungsflachen eine
anderweitige Nutzung mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten ist. Laut Schreiben der Gemeinde Niederviehbach vom
07.07.2025 sind fur die zu bewertenden Flachen Nrn. 2609, 2630 und 2631 in
absehbarer Zeit keine h&herwertigeren planerischen Nutzungsmaoglichkeiten

als die vorhandenen zu erwarten.
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51.2 Altlasten, Bodenverhéltnisse und Eignung als Baugrund

Altlasten

GemaR § 5 Abs. 5 ImmoWertV sind — soweit bekannt — im Rahmen der Bo-
denbeschaffenheit evil. Altlasten zu beriicksichtigen. 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. Geman
Schreiben des Landratsamts Dingolfing-Landau vom 23.07.2025 sind die Be-
wertungsflachen nicht im Altlastenkataster (ABuDIS) erfasst. Dem Landrats-
amt liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fir eine
schéadliche Bodenveridnderung oder Altlast auf den Flachen vor. Die aktuelle
Auskunft spiegelt jedoch nur den momentan erfassten Datenstand nach ABu-
DIS wider, der nicht den aktuellen Verhaltnissen auf dem Grundstick entspre-
chen muss. Bei der Wertermittiung werden altlastenfreie Verhaltnisse unter-

stellt.

Bodenverhiltnisse
GemaR BayernAtlas Geologie/Boden (Digitale Geologische Karte von Bayern
und Ubersichtsbodenkarte von Bayern)2' werden die értlichen Verhaltnisse wie

folgt beschrieben:

Flurstlick Nr. 2609

Geologische Einheit: Lehm, L8R oder Laofllehm

Gesteinsbeschreibung: Schluft, tonig, sandig, z.T. feinsandig, karbonatisch. z.T. fein-
sandig. karbonatfrei, Frostbodenbildung. Hang- oder
Schwemmiehm

Boden: Uberwiegend 8a: Fast ausschlieRlich Braunerde aus Sand-

lehm bis Schiuffton (Molasse, Losslehm)

2.T. 4a: Oberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braun-
erde aus Schluff bis Schluffton (L&sslehm) sber Carbonat-
schiuff (L&ss)

20 Siehe auch § 2 Abs. 3 Nr. 9.
21 BayernAtlas Plus, Thema Umwelt. https://geoportal.bayern.de/bayernatias/. Abruf:
04.11.2025.
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Flurstiick Nr. 2630

Geologische Einheit: LO6R oder LoRtehm, z.T. kanstlich verdndertes Gelande (std-
dstlicher Randbereich)

Gesteinsbeschreibung: Schluff, feinsandig, karbonatisch oder Schluff, tonig, feinsan-
dig, karobonaffrei, 2.T. Abtragung wechselnd mit Ablagerung

Boden: 8a: Fast ausschlieflich Braunerde aus Sandlehm bis Schiuff-
ton (Molasse, Ldsslehm)

Flurstiick Nr. 2631
Geologische Einheit: Lehm, L&B oder L&RIehm,

z.T. Talfullung, polygenetisch, pleistozén bis holozan,

z.T. nérdliche Vollschotter-Abfolge, Mergel oder Schiuff
Gesteinsbeschreibung: Schluff, feinsandig, karbonatisch oder Schluff, tonig, feinsan-
dig, karbonatfrei,

z.T. Lehm oder Sand, z. T. kiesig, z.T. Ton-, Schiuff, Sand-
oder Kalkmergel bis Schluff

Boden: 3a. Fast ausschlieRlich Pararendzina aus Carbonatschluff
(Loss)

12a: Fast ausschlieBlich Kolluvisot aus Schiuff bis Lehm
(Kolluvium)

8a: Fast ausschiielich Braunerde aus Sandlehm bis Schluff-
ton (Molasse, Ldsslehm)

Eignung als Baugrund
Die Flurst. Nrn. 2609 und 2631 sind zum Stichtag unbebaut. Flurst. Nr. 2630

ist bebaut. Informationen zur Eignung als Baugrund liegen nicht vor.

Fir die zu bewertenden Grundstiicke und deren nachste Umgebung werden
normale, nicht beeintrachtigte Bodenverhaltnisse ohne bzw. mit ortsiiblichen

Grundwassereinflissen sowie ortsublich tragfahiger Baugrund unterstelit.

Hinweise

VVom Unterzeichner kann keine Gewahr daflr iUbernommen werden, dass die
Bewertungsflache(n) sowie etwaig vorhandene Bausubstanz frei von Alt-
lasten, Schadstoffen, Bodenverunreinigungen oder Ahnlichem sind. Die oben-
stehenden Ausfuhrungen basieren z.T. auf Informationen Dritter und erheben
keinen Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit. Der Unterzeichner Giber-
nimmt keine Haftung in Zusammenhang mit den oben genannten Annahmen.
Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Wert bei Vorhandensein von

Altlasten/Schadstoffen méglicherweise zu korrigieren wére. Um Gewissheit zu
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erlangen, misste der Auftraggeber bzw. Eigentimer Untersuchungen durch
Spezialsachverstandige beauftragen.

51.3 Uberschwemmungsgebiet bzw. wassersensibler Bereich

Gemal} ,BayernAtlas Plus"2 liegt ein Teilbereich von Flurst. Nr. 2631 im was-
sersensiblen Bereich# (siehe Anlage 4.0). Die drei Bewertungsflachen liegen
nicht in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebiet.

514 Wasserschutzgebiet

Die Bewertungsgrundstiicke liegen nicht in einem Wasserschutzgebiet.

5.1.5 Landschafts-, Naturschutz, Biotope

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

finden. GemaR ,BayernAtlas“* sind die Eigenschaften wie folgt:

Landschaftsschutzgebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotop: z.T. auf Flurst. Nrn. 2630, 26312
FFH-Gebiet (Natura 2000): Nein

22 BayernAtlas Plus, Thema Umwelt, Hochwasser. https://geoportal bayern.de/bayernat-
las/. Abruf: 04.11.2025.

2 Wassersensible Bereiche sind weder festgelegte noch vorldufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete oder Risikogebiete. Es sind [aut dem Bayerischen Landesamt fur
Umwelt (LfU) jedoch Bereiche, die auf Grund der Topografie im natUrlichen Einfluss-
bereich von Gewdassern liegen. Dazu gehdren beispielsweise Bereiche in der Nahe
von Mooren ungd Auen sowie Grabenstrukturen. An diesen Stellen kann es zu (ber die
Ufer tretende Flisse und Bé4che, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder auch voribergehend hoch anstehendes Grundwasser kommen.

24 BayernAllas Plus, https:/igeoportal.bayern.de/bayernatlas/..., Umwelt und Naturgefah-
ren, Natur. Abruf, 05.11.2025.

25 Gemal Biotopkartierung Fiurst. Nr. 2630 und 2631, sudl. Rand: Biotophaupt Nr. 7340-
1132, Streuobstbesténde (ohne erfassungswirdigen Unterwuchs) (80 %), sonstige Fl&-
chenanteile (20 %). Flurst. Nr. 2631, dstl. Rand; Biotophaupt Nr. 7340-1123, Gehdlze
und kleiner Nasswiesenrest nordlich von Schlott, Feuchtgebusche (60 %), siehe Anlage
4.1
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Vogelschutzgebiet: Nein
Okoflachenkataster:2 Nein
516 Rote und gelbe Gebiete gemaR Dingeverordnung

Die Dingeverordnung (DiV) verpflichtet die Landesregierungen in § 13 a DGV,
o Gebiete mit einer hohen Stickstoffbelastung des Grundwassers
(sogenannte ,rote Gebiete")
o oder einer Eutrophierung von Oberflaichengewassern 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.?
Die von der bayerischen Landesregierung am 22.12.2020 beschlossene Ver-
ordnung Uber besondere Anforderungen an die Dingung und Erleichterung
bei der Dingung (Ausfuhrungsverordnung Diingeverordnung — AVDV)2 ist
am 01.01.2021 in Kraft getreten.2? Die AVDUV vom 22.12.2022 (BayMBI.
Nr. 783, BayRS 7820-1-L) wurde mit Verordnung vom 29.11.2022 (in Kraft ge-
treten am 30.11.2022, BayMBI. 2022 Nr. 658) geandert.®

% Das Okoflachenkataster ist ein Verzeichnis dkologisch bedeutsamer Flachen. Darin
aufgenommen werden fur den Naturschutz angekaufte und gepachtete Flachen,
Ausgleichs- und Ersazflachen gemaf der naturschutzrechtlichen und der baurechtlichen
Eingriffsregelung, Landschaftspflegeflichen der (andlichen Entwicklung (sonstige
Flachen) und Okokontoflachen.

27 https:/www lfl. bayern.de/rote-gebiete/. Abruf: 28.03.2025.

2 https://iwww.verkuendung-bayern.de/files/baymbi/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 aufler Kraft getreten.

¥ Mitder Neufassung der allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Ausweisung von mit Nitrat
belasteten und eutrophierten Gebieten (AVV GeA) vom 10.08.2022 (BAnz AT
16.08.2022) wurde durch den Bund die von der Europdischen Kommission hemangelte
Vorgehensweise bei der Ausweisung von mit Nitrat belasteten ung eutrophierten Gebie-
ten zur Umsetzung der EU-Nifrat-Richtlinie geandert und weiter vereinheitlicht. Nach
AVV GeA hat die Uperprifung der Ausweisung nach den gednderen Vorgaben durch
die Lander zum 30. November 2022 zu erfolgen, womit eine Anderung der AVDGV ein-
hergeht. Die Gebietskulisse der eutrophieten (gelben) Gebiete wurden zum
23. Mai 2023 aktualisiert (Aufhebung des gelben Gebiets zwischen Speichersee Finsing
und Flughafen Minchen). hitps://www.Ifl bayem.de/avduev. Abruf: 01.08.2025.
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Aufgrund des Urteils des BVerwG vom 24.10.2025 wurde die Ausweisung der
roten Gebiete aufgehoben und das Verfahren zur Neuausweisung wird ge-
stoppt.

.Die bundesrechtliche Ermachtigungsgrundlage fir die Bayerische Ausfiih-
rungsverordnung,

§ 13a Abs. 1 DV, geniige mangels hinreichender Regelungsdichte nicht den
verfassungsrechtlichen Anforderungen des Grundrechts auf Eigentum und der
Berufsfreiheit. Aus § 13a Abs. 1 DiV ergebe sich nicht mit hinreichender Be-
stimmtheit, welche Gebiete als belastet auszuweisen seien und infolgedessen
verschérften Dilingebeschrankungen unterliegen. Die Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zur Ausweisung von mit Nitrat belasteten und eutrophierten
Gebieten (AVV GeA 2022) reiche dafir nicht aus, weil sie allein Behérden
binde und keine Auflenwirkung habe. Die grundlegenden Vorgaben fiir die Ge-
bietsausweisung, die den Umfang der auszuweisenden Gebiete maflgeblich
beeinflussen, massten in einer Rechtsnorm mit Aullenwirkung geregelt wer-

den."3

Der Bund ist gefordert, neue Rechtsgrundiagen fur die Neuausweisung zu
schaffen. Bis auf Weiteres gelten Dungegesetz und Diingeverordnung (DV)
ohne weitere Auflagen fir belastete Gebiete.32

517 Denkmalschutz

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas” befinden sich keine Bau- oder Boden-
denkmaler auf den zu bewertenden Flachen. Da keine anderweitigen Informa-
tionen vorliegen, wird im Rahmen der Wertermittiung angenommen, dass

keine wertrelevanten denkmalbezogenen Einfiisse bestehen.®

31 https://www.ifl. bayem.de/rote-gebiete/. Abruf: 10.11.2025.

32 Bayerisches Landwirtschaftliche Wochenblatt (BLW): Dingeverordnung: Rote und gelbe
Gebiete unwirksam, Leipziger Richter entscheiden for Bauern; So darf jetzt in Bayern
gedungt werden, DLV, Ausgabe 44/2025, S. 12 bis 14 und S. 33, 34,

3 hitp://geoportal.bayern.de/bayernatias/, Thema Planen und Bauen, Denkmal. hitps://ge-
oportal. bayem.de/bayernatlas/, Abruf: 05.11.2025.
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52 Weitere Grundstiicksmerkmale
5.2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Siehe auch § 5 Abs. 1 ImmoWertV.

Das Flurstiick Nr. 2630 ist mit einem Wohnhaus mit (ehemaligem) Stallanbau,
drei Stadeln bzw. Maschinenunterstidnden und einem Garagengebaude be-
baut. AulRerdem befinden sich ein altes Bienenhaus, zwet Jauchegruben und

ein altes Festmistlager auf dem Grundstlck.

Folgende Gebaude und bauliche Anlagen befinden sich auf Flurst. Nr. 2630:

1 Wohnhaus

2a ehemaliger Rinderstall
2b ehemaliger Schweinestall
3 Stadel 1 (Anbau an Stall)
4 Garagengebaude

5 Bienenhaus

6 Stadel 2

7 Stadel 3

o Jauchegrube 1 und 2
x Festmistlager

© Bayerische Vermessungsverwaitung (2025), Bundesamt fiir Karto-
graphie und Geodasie (BKG, 2024). Basiskarte: Parzellenkarte,
Markierung durch DrFipa, nichl maBstablich, nicht zur MaRentnahme
geeignet

Die beiden Stadel Bauteile 6 und 7 und das alte Bienenhaus (5) liegen 2.T. auf
der Grenze zu Flurst. Nr. 2631. Die beiden Acker-Flursticke Nr. 2609 und
2631 sind, abgesehen von einer geringfiigigen Uberbauung auf Flurst. Nr.
2631 von ca. 20 m? (Grundflache der Bauteile 5 bis 7), unbebaut.
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Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung (GRZ* und GFZ%) ist in landlich gepragten
Gebieten und Regionen mit z.T. niedrigen Bodenwerten i.d.R. nur von unter-
geordneter Bedeutung. Deshalb werden die Bodenrichtwerte ~ wie im vorlie-
genden Fall — hadufig ohne Angaben einer GRZ und/oder GFZ bzw. WGF Z3¢
festgesetzt.

In den Erfduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
des Landkreises Dingolfing-Landau (Stichtag 01.01.2024) wird dazu keine

Aussage getroffen.

522 Lasten und Beschrankungen

3 GRZ = Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflidche je Quadratmeter
Grundsticksfldche im Sinne des § 19 Abs 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulas-
sig sind.

3% GFZ = Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache nach
§ 20 BauNVO je Quadratmeter Grundstucksfldche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind. Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) l6st sich von den bau-
rechtlichen Vorgaben und kann daher von der GFZ abweichen, Die WGFZ ist eine
wertermittiungstheoretische Kennziffer, von der keine baurechtlichen Schliisse abgeleitet
werden kénnen. Die Berechnung der WGFZ ist stets an der Berechnungsweise der fur
die Bewertung zugrunde liegenden Daten auszurichten.

3% Werlrelevante Geschossflachenzahl. Die WGFZ darf nicht mit der bauplanungsrechtili-
chen Grole GFZ verwechselt werden. Wahrend in die GFZ nur Geschossfiachen von
Voligeschossen einflieBen, werden bei der WGFZ i.d.R. auch Fidchen von ausgebauten
und ausbauféhigen Dachgeschossen (anteilig, z.B. 75 %) angerechnet.
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Die Eintragung der Zwangsversteigerung hat keinen messbaren Einfluss auf
den Wert des Grundsticks.

523 Erschliefung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Siehe auch § 5 Abs. 2 ImmoWertV. Laut Auskunft der Gemeinde Niedervieh-
bach vom 07.07.2025 wurden fiir das Bewertungsgrundstlick Nr. 2630 keine
ErschlieBungskosten nach BauGB?* abgerechnet. Das Grundstiick liegt an ei-
ner 6ffentlichen Kreisstrae (DGF 1) und ist an die offentliche Wasser- und
Stromversorgung, nicht jedoch an die éffentliche Entwasserung, angeschios-

sen.

Es wurden folgende Herstellungsbeitrage nach KAG3* erhoben und bezahit:

Zusammenfassung der ErschlieBung: Flurst. Nr. 2630

ErschlieBung Auskunft der Gemeinde Niedervienbach vom 07.07.2025
Auskunft des Wasserzweckverband Isar-Vils vom 15.12.2025
Auskunft UZW Energie Netz AG vom 06.14.2025 (Strom)

BauG8 Grundstlck liegt an einer 6ffentlichen Strale, keine Erschliefungs-
kosten erhoben

KAG Grundstiick ist an offentliche Wasserversorgung angeschlossen,

Wasserversorgung: | aine Grundstiicksflache von 1.800 m? ist abgegalten, sowie die der-
zeit vorhandene Geschossflache, Beitrag unbekannt.

KAG Abwasser. Grundstuick ist nicht angeschlossen (Kanal). keine Herstellungsbei-
trége, Abwasserentsorgung Gber Jauchegrube.

Strom Grundstlck ist Gber eine Niederspannungsfreileitung an das Strom-
netz angeschlossen

Bei einer Anderung der baulichen Nutzung ist nicht auszuschiieen, dass zu-
kiinftig ErschlieBungskosten und/oder Herstellungsbeitrage anfallen.

37 §127 BauGB: Stralten, Wege, Platze, Parks und Grlnanlagen sowie deren Beleuchtung
und Entwasserung.

38 Kommunalabgabengesetz (KAG: Herstellungsbeitrage for die sffentliche Wasserversor-
gung und die Abwasserentsorgung (Kanal)).
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Gemal Auskunft der Gemeinde sind die landwirtschaftlichen Flurstiicke
Nr. 2609 und 2631 zum Stichtag im abgaben- und beitragsrechtlichen Sinn

nicht erschlossen.

524 Verpachtung

Die landwirtschaftlichen Flachen Nr. 2609 und 2631 (Acker) waren {t. vorlie-
gendem Vertrag verpachtet an X. Das Pachtverhéltnis endete [t. Vertrag am
30.09.2016. Lt. den Angaben im Ortstermin wurde das Pachtverhéltnis im An-
schluss von Jahr zu Jahr verlangert. Der Pachtzins betragt 670,00 €/ha und
Jahr,

GemaR Schreiben des Antraggegners vom 09.07.2025 wurden alle Pachtver-
trage der im Zwangsversteigerungsverfahren befindlichen Flachen zum Ende

der Vegetationszeit 2025 schriftlich gekundigt.

Die Hofstelle (mit Hofflache und Wirtschaftsgebauden) und das Wohnhaus

sind zum Stichtag nicht vermietet bzw. verpachtet.

6 Entwicklungszustand

Gemal § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen Grundsticksgroe eine getrennte Ermittlung des Werts der
Uber die marktiubliche GrundstiickgrofRe hinausgehenden Teifflache in Be-
tracht. Zum Zwecke der Bewertung wird fiktiv eine Aufteilung in folgende Teil-

flachen vorgenommen.3

Die zu bewertenden Grundsticke sind unter Berucksichtigung der Lage, der
rechtlichen Grundlagen einschliellich der ptanerischen Gegebenheiten, der
sonstigen Eigenschaften und Beschaffenheit (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV) zum
Qualitatsstichtag wie foigt einzustufen:+

3% Anmerkung. Da keine Vermessung der Teilfiaichen vorliegt, wurden die FlachengroRen
anhand der vorliegenden Informationen (It. LK) und eigenen planimetrischen Messungen
abgeschatzt.

4  Zu den Entwicklungsstufen siehe § 3 ImmoWertV und ImmoWertA zu § 3.
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Flurst. Entwicklungszustand
Nr.
2608 Flache der Land- und Forstwirtschaft geman § 3 (1) ImmoWertV, Acker
2630 TE 1 Wohnhaus m. Umariff und TF 2 Hofstelienflache:
baureifes Land gemaB § 3 (4) ImmoWenV, sog. faktisches Bauland im pla-
nerischen Auflenbereich (§ 35 BauGB), Wohnhaus, Hofstellenflache, Wirt-
schaftsgebdude, teilerschlossen (Strom, Wasser, ohne Kanal, keine
ErschlieRungskosten nach BauGB erhoben)
2631 Flache der Land- bzw. Forstwirtschaft gemaf § 3 (1) ImmoWenrtV, TF 1
Acker, TF 3 unkultivierte Flache/Gehdlz
TF 2 sonstige Flache gemaR § 3 Abs. 5 ImmoWertV, Hofoereich, faktisch
Granflache, Gehslz, geringfugiger Uberbau der Bauteile 5 bis 7 (Bienenhaus,
Stadel 2 und 3 von Flurst. Nr. 2630 auf Flurst. Nr. 2631) von untergeordneter
Bedeutung, eigenstandig nicht wirtschaftlich als Hofbereich nutzbar

Skizze Flachenaufteilung: Wohnhaus und Hofstellenflache

Nr. 2631
TF Acker ca. 58.768 m?
+ unkultiv. F1./Gehdlz ca. 922 m?

Nr. 2631 pr Nr. 2630 TF 2
TF Hofbereich ,.,’ Hoffliche (Wirt-
ca. 432 m? o schaftsgebaude
- ” ca. 2.814m?
pv=
s ' )
e 3
S,
T 4 Nr. 2630 TF 1
.“"\.q_ / Wohnhaus mit Um-
. . d
b / griff ca. 1.100 m

N‘{ ,

© Bayerische Vermessungsverwaltung (2026), Hintergrundkarte Topografische Karte, Markierungen durch Dr. Fi-
scher partners, nicht maBstablich, nicht zur Mallentnahme geeignet



Gutachten im Auftrag des AG Landshut Seite - 37 -

Az.: 3 K 49/25 — Verkehrs-/Marktwertermittlung § 194 Bau GB

7 Verkehrs-/Marktwertermittiung

Auftragsgemaf ist der Verkehrs-/Marktwert gemaR § 194 BauGB zu ermitteln.

Die Bodenwertermittiung erfolgt gemal § 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 Lagewente fir ortstbliche Grund-
stiicke, die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse aufwei-
sen. Sie sind auf einen definierten Grundstlckszustand (Bodenrichtwertgrund-
stick, vgl. § 13 ImmoWertV) bezogen. Es ist davon auszugehen, dass das
Bodenrichtwertgrundstick in seiner Grée, Ausformung, Bodenbeschaffen-
heit, ErschlieBung und Nutzungsmoglichkeit den ortsiblichen Verhaltnissen
entspricht.

Der Gutachterausschuss for Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises

Dingolfing-Landau hat fir baureifes Land jeweils folgende Bodenrichtwerte

veroffentlicht:

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Dingolfing-Landau
Baureifes Land Richtwerte in €n?, ebf Wachstums-| @ jghrl
fakdoren " |Steigerung "'
01.01 2022 |07.07.2023"| 01.01 2024| 2022724 %

Niederviehbach, WA (13001020) 90.00 130,00 170.00 1,.3744 37.44
Niederviehbach Ort, MD (13001010) 80.00 115.00 150,00 1,3693 36,93
Gummering u. Suflbach, MD (13001080 u.x80) 60.00 85.00 110,00 1,3540 35,40
Mittelwert 76.67 110.00 143,33 1,3659 36.59

* kein Richtwen, Zwischenwer vom Unlarzeichner rechnensch ermittait

K geometnsches Mtiel (vom Unterzeichner erganzi)

Fir landwirtschaftliche Flachen wurden folgende Richtwerte veréffentlicht:

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Dingolfing-Landau
Richtwerte in €&m’ Wachstums-| @ jahri.
Niederviehbach bzw. Loiching faktoren "' [Steigerung
01.01.2022 |01.07 2023~|01 01.2024| 2022/24 Ys
Acker, Gemeindegebiet 14,00 14,50 15,00 1,0351 3,51
Grunland, Gemeindegebiet 7.00 7.25 7.50 1.0351 3.51
Forstwirtschaftl. Flachen, gesamter Lir 115 1.33 1,50 11421 14,21

* ke Richtwer:. Zvdschenver vam Urierz eichnar rechnensch enmitielt

Y geametnsches Mitet (vom Unlerz eichner erganzt)
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Aus den Erlauterungen zum Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024):

¢ Der Gutachterausschuss des Landkreis Dingolfing-Landau macht weder
Angaben zum Richtwertgrundstiick noch zum Maf der baulichen Nutzung
sowie einer etwaigen (W)GFZ Umrechnung.

o Die Bodenrichtwertliste enthdlt keine Wertangaben zu Grundsticken in

Weilern und sonstigen Aullenbereichslagen.

Da die Gemarkung Niederviehbach (Landkreis Dingolfing-Landau) westlich di-

rekt an den Landkreis Landshut grenzt, wurden auch hier in den direkt angren-

zenden Gemarkungen (Niederaichbach u.a.) die Richtwerte fur land- und forst-

wirtschaftliche Flachen in Erfahrung gebracht:

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut
Richtwerte in €n7 Wachstums- @ )ahrl.

fakioren ' |Steigerung
Ackerland 01.01.2022 |01.07.2023*101 01.2024| 2022/24 %
Niederaichbach. Gemeindegebiet 17.50 18,75 20,00 1,0690 6,90
Kréning. Gemeindegebiet 14,00 15,00 16.00 1,0680 6.90
Adikofen, Gemeindegebiet 18,00 17,50 17,00 09718 -2.82
Mw 16,50 17,08 17.67 1,0356 3,56
Grunland Der Richiwert betragt die Hafie des Ackerlandrichtwertes
Forstwirtschaftl. Flichen, gesamter Lkr 1,80 | 1,80 | 1,80 1,0000 | 0,00
* kein Richiwert, Zmschenwert vom Unterz erchner rechnensch ermittelt " geometnsches Mitel {vom Unterzeichner ergant )

7.2 Grundstickspreise

Folgende Grundstiickspreise fir baureifes Land konnten in der Gemeinde Nie-

derviehbach in Erfahrung gebracht werden:

Baureifes Land, ebf

Ifd. Gemarkung Mon Jahr Grffle Nutzungs- Preis Lage BRW Bemerkungen
Nr. In m? art' €m? €m’

1| Niederviehbach 11 2024 580 w 178,61 K 180 |Verk.d.H

2| Niederviehoach [ 11 2024 480 Wi 180,32 |K* 180 |Verkd.H

3| Nederviehbach [ 02 2025 1100 Wi 135,62 |A* 180 |Garientlache, unregeimé Rige

Ausformung

4| Oberviehbach [ 02 2025 630 w 148,25 |P* 150 |Verk.6.H.

5| Oberviehbach [ 03 2025 €600 w 148,25 |P 150

6| Obervienbach T 05 2025 730 W 146,88 |P 150 |Verk.o.H.

7| Nederviehbach [ 11 2025 a80 W 218,32 |K 180 |Verko.H.

W = Wohnbauland individuell. Verk.8 H. = Verkiufer éffentiiche Hand

Far landwirtschaftliche Flachen (Acker und Griinland) wurden in den Gemein-

den Niederviehbach und Loiching (Landkreis Dingolfing-Landau) und in den
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Gemeinden Niederaichbach, Kroning und Adlkofen (ausgewahlte Gemarkun-
gen im Landkreis Landshut, in Wérth a.d.Isar: keine Kaufpreise) folgende
Kaufpreise in Erfahrung gebracht:

Landwirtschaftlicha Flachen

(td. Gemarkung Mon Jabr Grdfe Nulzungs- freis Lage Bonis Bemerkungen
Nr. tn m* art” €m? tat
1| Nedervienbach | 11 2024| 1.600 G 38,07 |Les OGF: N $0 (Ortslnge
2| Nederviehbach | 12 2024| 43.600 A 8.37 (A 53 |It Vertrag TF bebaul enthalten, Acker zu 18,- €m*
3| Nedrzvichtach | 12 2024| 22.800 AH 18.08 | 51 |3 FurstGehe, t. Verlrag Acker 2u 18 - €m)?
4| Loiching 10 2024| 22.000 AH 16,47 |¢&* 76 |2.T. Wald, i Vertrag" Wald mt Bestana zu xx € und
xx {Ur Restliche (zv 19,98 &m')
5| Loiching 10 2024 725 400 A 1972 |F 73
8| MNedervienbach| 11 2024| 6100 A 13,00 |t a3
7| Nederviehbach | 11 2024 68.800 A 18.00 |K* 62
8| Wegendorf 32 2024| 32,300 A 18.60 |T° 7"
9| tNSederviehbach | 09 2025| (700 A 32.00 M 53 |Ndhe 2u Bebsuung, Kaulpress fir w egzumessende
itd
22| toching 09 2025| 2.000 A 28.00 |G 54 |Nutzungsrechl, Nihe zu
Bebavung/Pianungsgebiet
23| Wengendor 09 2025 2700 G H 475 |G 38 |Wald mit Bestand. zwel Grinland-Teilflachen
24| Rwrbach 12 2025 100 A 18,00 |L* 55
25| Nedviehbach 12 2025| 11000 A 18,03 R &0
10| Nederachbach | 05 2024| {900 G 22.00 |Lkrs LA N* 38 |z.T Genndsch, z T Acker. 2.T Weg, Umfang unklar
11| Nederaichbach | 07 2025| 4.700 AlGr 25,00 |I* £3 |ontsnah, z T 8aume, KP-Nachzahhing, w enn

Innerhaldb v XX Jahcen en 8P aufgestefl wird, Ko H

12| Nederaichbach | 07 2025| 12 400 A 2500 |K* 89 | 2 Flursiiicke Ortsrand bzw. Ortsndhe

13| Oetelskirchen 0y 2026| 21 300 (€4 5.82 [\ 52 |@nghche Form Nihe z2u Graben/Bach

14| Deleiskrchen 01 2028 16 700 A 1138 |U" 48 (unregelm. Ausformung (spRze Auskragung)

15| Deetetskirchen 08 2024| 9500 A 1368 |O 47 | 2 Flurstdcke, getrennt durch Bach/Graben z,T,
Gehdlz

18| Jesendorf 11 2024 20.000 A 16,50 [S* 47 |L-Form

17| Krénng 05 2024| 7600 A 12.00 |S* 59 | Nedhe zu Bebauvung/Ort

18| Oeutenkofen 02 2024| 13400 | A, G H 15.31 | W 72 \2 Furstucke (N1, Acker und Gruniand. t\r 2 BOO a7,
Griinland und Waldrand)

19| Jenkoten 01 2024 8200 A 15,50 |M* €4

20| Jenkaren 01 2024| 30.500 A 17,75 |M° €6

21| Jenkofen 04 2025| 19.000 A 172,75 | 61 |Teidche, nicht genau lokalisierbar

‘A = Acker & = Grdnlana, H=Wald, K 3.H. = Kauler offentiche Hand

7.3 Auswertung
7.3.1 Allgemeines

Nicht alle Grundstiickspreise sind zum Vergleich geeignet. Zur Auswertung
der vorhandenen Vergleichspreise mussen diejenigen eliminiert werden, die
nicht das Niveau der Preise widerspiegeln, d.h. alle Preise, die deutlich Gber
oder unter dem allgemeinen Preisniveau liegen, missen vom Vergleich aus-
geschieden werden (§ 9 Abs. 2, § 12 Abs. 3 ImmoWertV). Weiterhin sind
Preise auszuscheiden, bei denen hinsichtlich der weiteren Grundsticksmerk-
male gem. § 5 Abs. 1 ImmoWertV (Art und MaB der baulichen Nutzung) keine
Vergleichbarkeit gegeben ist. Preise fur forstwirtschaftliche Flachen, Wasser-
flachen und Flachen mit auBRerlandwirtschaftlicher Nutzung oder mit Boden-
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schatzen sind nicht fir einen Vergleich mit rein landwirtschaftlich genutzten

Grundstiicken geeignet.

Preise fur landwirtschaftliche Flachen unter ca. 1.000 m? werden ggf. ausge-
schieden, da sich der Preis fur kieine (Teil-)Flachen haufig nicht am landwirt-
schaftlichen Preisniveau, sondern vielmehr am Gesamtpreis und dem spezi-
ellen Nutzen fur den Erwerber orientiert. Die Aussagekraft dieser Preise ist
daher haufig gering. Allerdings ist dabei zu beriicksichtigen, dass von der &f-
fentlichen Hand, z.B. bei StraBenbaumalRnahmen, haufig nur kieinere Teilfla-
chen erworben werden, der Kaufpreis der Teilfiache sich, von Ausnahmen ab-
gesehen, i.d.R. am Verkehrs-/Marktwert des Grundstiicks orientiert. In diesen
Fallen kdnnen auch Kaufe von Flachen unter 1.000 m? mit herangezogen wer-

den.

Verkaufe, die durch ungewodhntiche und/oder personliche Verhaltnisse beein-
flusst wurden, sind nicht zum Vergleich geeignet.s* Das gilt auch far Tausch-
vorgange, bei denen erfahrungsgemal nicht der Quadratmeterpreis, sondern
das Tauschverhaltnis im Vordergrund steht, fir Verkaufe im Rahmen von
Zwangsversteigerungs-42 oder Konkursverfahren (Insolvenz)4 und fir 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 ungewdhnliche und/
oder personiiche Verhaltnisse beeinflusst wurden.~ Je nach Datenstruktur
kann es im Einzelfall auch sinnvoll sein, bereits bei Kaufpreisen auflerhalb des

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

42 BGH-Urteil vom 19.03.1971 — V ZR 153/68, EzGuG 19.24; LG Koblenz, Urteil vom
01.10.1979 -4 O 14/79, EzGuG 19.35 b.

43 BayObLG, Beschiuss vom 08.04.1998 — 3 Z BR 324/97, EzGuG 19.45a.

4 Vgl sog. 2-Sigma-Regel. Kleiber: 2.a.0., 2023, Teil IV, Syst. Darst. Vergileichswertver-
fahren, S. 1376, Rn. 105. Anmerkung: Bei normalverteilten ZufallsgroRen liegen ca.
95,4 % der Werte in dem [ntervall Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung.
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Bereichs der einfachen Standardabweichung um den Mittelwert* zu prifen,
ob ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse vorliegen.

Soweit Flachen von der 6ffentlichen Hand erworben wurden, sind die von der
offentlichen Hand bezahlten Preise nach der gangigen Rechtsprechung+ auch
als Vergleichspreise heranzuziehen, wenn keine Besonderheiten vorliegen.

Nach § 40 Abs. 3 ImmoWertV kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise abgeleitet werden, wenn keine ausreichende Anzahl von

Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfugung steht.

7.32 Baureifes Land
7.3.2.1  Lokalisierung

Vor der Auswertung der Kaufpreise werden die verauerten Grundsticke bzw.
Teilflachen beschrieben. Die veraulerten Flachen konnten mithilfe des Portals
iBALIS* |okalisiert werden.

(fd. Preis Beschreibung
Nr. €m?
1 178.61 | Bauplatz EFH, ebf, Wohngebiet Ortsbereich, Bebauungsplan Karglhof,

weitgehend rechteckige Ausformung mit einer abgeschnittenen Ecke,
eben bis geneigt, Verkaufer ist dffentt. Hand4*®

2 180,32 | Bauplatz EFH, ebf, Wohngebiet Orisbereich, Bebauungsplan Karglhof,
rechteckige Ausformung, leicht geneigt, Verkaufer ist 6ffentl, Hand

3 135,62 | baureifes Land, ebf, Gartenflache, alteres Wohngebiet, unregelméfige
Ausformung, eben, Zuwegung vorhanden

4 148,25 | erschlossener Bauplatz, ebf rechteckige Ausformung, leicht geneigt,
Verkaufer ist &ffentl. Hand

5 148,25 | erschlossener Bauplatz, ebf, rechteckige Ausformung, eben

146,88 | erschlossener Bauplatz, ebf, rechteckige Ausformung, leicht geneigt,
Verkaufer ist dffentl Hand

4 Anmerkung: Bei normaiverteilten Zufallsgréflen liegen ca. 68,3 % der Were in dem
Intervall Mittelwert + 1 x Standardabweichung.

4% 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/Mé&ckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grund-
stiicksbewertung, tLoseblatisammlung, Verlag Moderne Industrie, Landsberg/Lech,
Kap. 1.2.3.1., 3.2.2/12 und Olzog Verlag, Miinchen, 1.2.3/7 ff.

47 https://www.stmelf.bayem.de/ibalis/. ..

48 Bei Verkaufen von der &ffentl. Hand ist der Bodenpreis bereinigt. 2.B. um Familienzu-
schuss, Regenwasserzisterne ua.
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itd. Preis Beschreibung

Nr. €/m?

7 218,32 | Bauplatz fur Doppelhaus, ebf, Wohngebiet Ortsbereich, Bebauungsplan
Karglhof, rechteckige Ausformung, eben bis geneigt, Verkaufer ist of-
fentl. Hang

Die Kaufpreise liegen in Bodenrichtwertzonen die zum 01.01.2024 Werte von
150,00 €/m?, 160,00 €/m? und 180,00 €/m? betragen.*

Die Flachen der Kauffalle Ifd. Nr. 1, 2 und 7 liegen in Bodenrichtwertzonen mit
einem Richtwert von 180,00 €/m?. Kauffall Nr. 3 liegt in einer Zone zu
160,00 €/m? und die Ifd. Nrn. 4 bis 6 liegen in einer Zone zu 150,00 €/m2 Das
Verhaltnis von Kaufpreis zu BRW liegt zwischen 0,85 und 1,21 (@ 1,00).

7.3.2.2  Ausscheiden von Kaufpreisen

Der Kaufpreis unter ifd. Nr. 3 zu 135,62 €/m? wird vom Vergleich ausgeschie-
den, da es sich um eine Gartenflache handelt und die Flache unregelmaRig

ausgeformt ist.

7.3.2.3  Anpassen von Kaufpreisen

Aufgrund des unterschiedlichen Richtwentniveaus werden die Kaufpreise aus
den Richtwertgebieten mit 160,00 und 180,00 €/m* an den Richtwert in Nie-
derviehbach Ort (Dorfgebiet, MD) von 150,00 €/m? angepasst, um sie ver-
gleichbar zu machen.

(Kaufpreis x 150,00) €/m?
BRiW

= angepasster KP

7.3.2.4  Auswertung der verbliebenen Kaufpreise

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

49 Bodenrichtwerte 01.01.2024: Oberviehbach Sud, 13003030 zu 150.00 €/m?, Lichtensee
Alte Landstralle, 130032020 zu 160,00 €/m? und Niederviehbach WA, 13001070 zu
180.00 €/m?
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Es verbleiben folgende (z.T. angepasste) Kaufpreise:

Baureifes Land, ebf, Auswertung dar verbliebenen (2.T. angepassten) Kaufpreise
fd. Gemarkung Mon Jahr Grolde Nutzungs- Preis Lage KP/BRW Beamarkungen
Nr. Inm? art €/m? €m?

1| Nederviehbach 11 2024 580 W 14884 |K* 180,00 |Verko.H.
2| Niederviehbach 1 2024 480 wl 150,27 |K 180,00 |Verko.H
Niederviehbach 02 2025 Wi A" Garlenfldche, unregelmatiige
3 Ausformung
4| Oberviehbach 02 2025 690 W 14825 [P 150.00 |Verk.o.H
5| Obervietibach a3 2025 600 wi 14825 |P 160,00
6| Overviehbach 05 2025 730 Wi 146.88 |P £50.00 |Verk 6.H
7| Niederviehbach 11 2025 960 Wi 181,93 |K* 180.00 [Verk6.H
Anzahl Vergleichspreise 6 6 Stck
Kleinste Flache/niedrigster Preis 480 nv 146.88 €
Grofte Rache/héchster Prais o650 m 18193 &
Arithmetischer Mittehy erl 673 n? 154,07 €m* 165.00
Standardabw axchung 166 m? 13.68 &nt
Variationskoeffzient 2487 % 8.89 %
Mutierer Schw ankungsberech von 507 m* 140,38 €
bis 838 n? 167.76 €nY
2w e-Sgma-Rege) von 12724 €/ bis 180.90 €nv
Gew ogenes arthmetisches Mitel 683 m? 156,33 €my
Median (Zentralw ert) 645 n? 148,55 €m7

Aus sechs (z.T. angepassten) Kaufpreisen ergibt sich eine Wertspanne von
146,88€/m? bis 181,93 €/m? Der arithmetische Mittelwert®® betragt
154,07 €/m? bei einer Standardabweichungs' von 13,69 €/m? und einem Vari-
ationskoeffizienten (= relative Standardabweichung)s2 von 8,89 %. Die verau-
Rerten FlachengroBen liegen zwischen 480 m? und 960 m? (Mittelwert
673 m?). Sowoh! der Mittelwert als auch die Standardabweichung und der Va-
riationskoeffizient sind im vorliegenden Fall aufgrund der geringen Anzahl der

Verkaufe in ihrer Aussagekraft eingeschrankt.

50 Summe der Merkmalswerte (hier Flachengréle bzw. Preis) dividiert durch die Anzahl der
Merkmalswerte.

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

52 Der Vanationskoeffizient in Prozent ergibt sich aus der Standardabweichung dividiert
durch den arithmetischen Mittelwert x 100. Er ist ein relatives Streuungsmafl und hangt
nicht von der Ma(einheit der statistischen (Zufalls-)Variabten ab. Bei einem Variations-
koeffizienten > 0,50 (> 50 %) wird die vorliegende Verteilung der Daten nicht ausreichend
durch den Mittelwert charakiensiert. Meiner: Statistik verstehen und sinnvoll nutzen.
Olgenbourg Wissenschaftsverlag, Miinchen, 2004, S. 81, 82.



Gutachten im Aufirag des AG Landshut Seite - 44 -
Az.: 3 K 49/25 — Verkehrs-/Marktwertermittiung § 194 Bau GB

Die mittlere Schwankungsbreites* der Kaufpreise reicht von 140,38 €/m? bis
167,76 €/m?. Die Kaufpreise liegen innerhalb der Zwei-Sigma-Regel bzw. un-
ter id. Nr. 7 mit 181,93 €/m? nur geringfiigig dartber (bis 180,90 €/m?).5¢ Das
gewogene arithmetische Mittel und der Median®s wurden mit 156,33 €/m? bzw.
mit 148,55 €/m? emittelt.

7.3.2.5  Zeitliche Anpassung an den Wertstichtag

Kaufwerte aus der Statistik fur baureifes Land

Um einen realistischen und marktgerechten Wertansatz fir die Gemarkung
Niederviehbach ermitteln zu kénnen, wird in der folgenden Ubersicht auch die
Statistiks mit zur Auswertung herangezogen.

Die Kaufwerte aus der Statistik kdnnen nicht ohne Weiteres auf die v.g. Ge-
markungen Ubertragen werden, da sie sich auf den gesamten Landkreis be-
ziehen. Es kénnen aber Preisentwickiungen abgeleitet werden, die zur Aus-

wertung mit herangezogen werden kdnnen.

Es ist zu berticksichtigen, dass die Kaufwerte nicht nach Nutzungen (z.B.
Wohnbauland, Gewerbebauland) unterscheiden und auch die Lagemerkmale,

die Ausformung, Topografie und Zuwegung nicht bekannt sind.

52 Unterer Wert berechnet aus Mittelwert abzlglich Standardabweichung und oberer Went
aus Mittelwent zuziglich Standardabweichung. Fur normalverteiite Zufalisgréfien git,
dass ca. 68 % der Werte innerhalb der mittleren Schwankungsbreite liegen.

S Kleiber: a.a.0., 2023, IV, S. 1376, Rn. 105. Nach der Zwei-Sigma-Regel kénnen Kauf-
preise als Ausreiler gelten, die um die zweifache (exakt 1,96fache) Standardabweichung
vom arithmetischen Mittelwert abweichen.

55 Der Median (Zentralwert) ist die Zahl, die in der Mitte einer Zahlenreihe liegt. Das heifdt.
die eine Halfte der Zahlen hat Werte, die kleiner singd als der Median, und die andere
Halfte hat Wenrte, die groRer sind als der Median. Der Median ist ein Mag fur die Lage
der Werte. Durch seine ,Robustheit" gegeniber AusreiRern eignet sich der Median be-
sonders gut als Lageparameter far nicht normaiverteilte Grundgesamtheiten.

%  Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung: Kaufwente firr Baulang in
Bayern, Statistische Berichte, M | 6 j, Munchen, verschiedene Jahrgdnge.
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Fur den Landkreis Dingolfing-Landau wurden fir den Zeitraum 2017 bis 2024

folgende Kaufwerte fur baureifes Land veroffentlicht:

Landkreis Dingolfing-Landau
Kaufwerte fUr baureifes Land ohne Geb3ude und ohne inventar
Jahr |Kaufwert| Anderung | Anderung Wachs- | Anzahl | Fliche
€/m? | zum Vorjahr| zum Vorjahr tums- Verkaufe| je Verkauf
€/m? % faktor m?
2017 91,57 — — 401 893
2018 93,05 1,48 1,62 1,0162 272 941
2019 | 115,09 22,04 23,69 1,2369 357 737
2020 | 116,36 1,27 1,10 1,0110 292 887
%) 104,02 2017 bis 2020 1,0831 331 865
2021 | 136,94 20,58 17,69 1,1769 217 982
2022 | 140,14 3,20 2,34 1,0234 103 709
2023 | 154,60 14,46 10,32 1,1032 164 732
2024 | 122,35 -32,25 -20,86 0,7914 139 957
%) 134,08 2020 bis 2024 1,0126 183 853
%) 121,26 2017 bis 2024 1,0423 243 855
%) 138,51 2021 bis 2024 0,9632 156 845

"Mittelwert als geometrisches Mittel

Der Kaufwert fir baureifes Land aus der Statistik ist von 2017 bis 2020 von

91,57 €/m? auf 116,36 €/m? stetig gestiegen. Die jahrlichen Anderungen liegen

zwischen +1,10 % und +23,69 %. Auf der Basis des geometrischen Mittels

ergibt sich eine durchschnitttiche jahrliche Steigerung (2017 bis 2020, Faktor
1,0831) von +8,31 %.

Die Kaufwerte der Jahre 2021 bis 2024 sind ggf. nicht unmittelbar mit den Vor-

jahren (vor 2021) zu vergleichen, da sich die methodische Vorgehensweise

der statistischen Auswertung geandert hat.s” Sie konnen lediglich zur Orientie-

rung herangezogen werden. Fur 2025 wurde noch kein Kaufwert veréffentlicht.

57 Bayerisches Landesamt flur Statistik. Kaufwerte fur Baulang in Bayern 2022, Minchen,
Oktober 2023, S. 4.
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Im Jahr 2021 wurde ein Kaufwert von 136,94 €/m? (+17,69 %) veroffentlicht.
Bis 2023 ist der Kaufwert auf 154,60 €/m? angestiegen und im Jahr 2024 wie-
der auf 122,35 €/m? gesunken (20,86 %).

VVon 2017 bis 2020 betragt die durchschnittliche jahrliche Steigerung +8,31 %,
von 2020 bis 2024 dagegen nur +1,26 % und von 2021 bis 2024 —3,68 %.
Insgesamt ergibt sich ein durchschnittliches jahrliches Wachstum der Kauf-
werte (von 2017 bis 2024) von +4,23 %.

Entwicklung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte fiur baureifes Land in Niederviehbach (WA und MD) und
Gummering/SiiRbach (MD) sind vom 01.01.2022 bis zum 01.01.2024 im Mittel
jahrlich durchschnittlich um +36,59 % angestiegen, siehe Kapitel 7.1.

Grundstiicksmarktbericht 2025 (zum 31.12.2024)
Im Grundsticksmarktbericht fur den Landkreis Dingolfing-Landau wird der
Grundstiicksmarkt fir individuelle Wohnbauflachen (W) der Gemarkung Nie-

derviehbach dem Teilmarkt 158 zugewiesen.

Die Preisentwicklung von 2019 bis 2024 betragt bei Wohnbauflachen - Teil-
markt 1: +10,18% bzw. von 2022 bis 2024 +12,89 %. Siehe dazu die folgende
Ubersicht.

58 Teilmarkt 1: Gemarkungen: Dingolfing, Frammering, Landau a. d. [sar, Niederviehbach
und Teisbach. Teilmarkt 2: alle Gemarkungen im Landkreis Dingolfing-tandau, die nicht
im Teilmarkt 1 enthalten sing.
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Fir Wohnbauflachen wurde folgende Indexreihe verdffentlicht:

Quelle: Grundstlcksmarktbercht 2025 (31 12.2024)
Ort/Lage: Landkreis Dingolfing-Landau
Grundsticks-Art: Wohnbauflachen - Teilmarkt 1
Datenbasis: Verkaufspreise, Basis 2017 = 100
Emittlungsart: exakte Wertangaben
Jahr Index Anderung Wachs- | Anzahl
zum Vorjahr tums- [Verkaufe
Punkte % faktor'
2019 101,00 — — 108
2020 141,00 40,00 39,60 | 1.3960 25
2021 114,00 -27.00 -19.15| 0,8085 18
2022 118,00 2,00 175 | 1,0175 13
2023 138,00 22,00 18,97 | 1,1897 36
2024 164,00 26,00 18,84 | 1,1884 19
MW 1,1018 36
MW 2022 bis 2024 138,33 1,1289 23
* Mittelw ert als geometrisches Mittel

Durchschnittliche jahrliche Verianderung

Unter Beriicksichtigung der Veranderung der Bodenrichtwerte (+36,59 %) und
Kaufwerte (leichter Riickgang von 2021 bis 2024 um —3,68 %), der Auswer-
tung im Grundstiicksmarktbericht fiir Wohnbauflachen und des bereits hohen
Ausgangspreisniveaus und der allgemeinen Marktlage am Wertstichtag wird

keine Anpassung vorgenommen.s®

Zeitliche Anpassung der Kaufpreise
Die in Erfahrung gebrachten Kauffalle bzw. ihr Mitteiwert und ihr Median be-
statigen im Wesentlichen den Bodenrichtwert von 150,00 €/m?.

% Siehe auch regionaler Grundsticksmarkt in Kapitel 2.
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7.3.2.6  Basiswert (marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert)

Der Basiswert wird auf Grundlage des Bodenrichtwerts fir Niederviehbachee
und der Kaufpreise ermittelt.

Unter Berlicksichtigung der Auswertung der Bodenrichtwerte, der Kaufpreise
und der Kaufwerte aus der Statistik sowie der Marktlage am Wertstichtag ist
ein Basiswert (marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert) als durchschnitt-
licher Lagewert fir Wohnbauland in Niederviehbach Ort (Dorfgebiet, ebf)
von 150,00 €/m?

angemessen und marktgerecht.

7.3.3 Baureifes Land im AulRenbereich

Der Wert der Hofstelle im AuRenbereich kann nur abgeleitet werden, da echte
Vergleichswerte fehlen. Da es sich um eine Aullenbereichsbebauung nach
§ 35 (1) BauGB handelt, kann im vorliegenden Fall der Richtwert fir baureife
Wohnbauflachen aus dem Innenbereich nicht unmittelbar angewendet wer-
den. Ein allgemeines Baurecht besteht im planerischen Aullenbereich nicht.
Es handelt sich um so genanntes “faktisches Bauland" im Auflenbereich. Flr

bebaute AulRenbereichsflachen wurde kein Richtwert veroffentlicht.

Die Hofstelle ist aufgrund der faktischen Bebauung héher als landwirtschatftli-
cher Grund und Boden einzustufen. Nach § 40 Abs. 5 Nr. 2 ImmoWertV sind
vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuRenbereich bei der
Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, wenn sie rechtlich und wirt-

schatftlich weiterhin nutzbar sind.s

&  Mittelwert der beiden Richtwertzonen Niederviehbach, WA (13001020) und Niedervieh-
bach Ort, MD (13001010).
61 Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 668, Rn. 247
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Der Wert ist auch abhangig von der zugeordneten Flache. Je groRer die zu-
geordnete Flache, desto niedriger der Wert je Fiacheneinheit, denn erfah-
rungsgeman lassen sich fur kleinere Baugrundsticke auf dem Grundsticks-

markt héhere Quadratmeterpreise erzielen als fiir groRere .62

Liegen keine Richtwerte oder Kaufpreise fir bebaute Flachen im AulRenbe-
reich vor, kann der Badenwert fur das Wohnhaus mit Umgriff und den restli-
chen Hofbereich, je nach Einzelfall, vom landwirtschaftlichen Preisniveau

und/oder vom Richtwert flr baureifes Langd abgeleitet werden.s?

Ableitung vom landwirtschaftlichen Preisniveau

In der Regel werden Hofstellen im Auflenbereich mit dem zwei- bis vierfachen
des landwirtschaftlichen Wertes auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt ge-
handelt®, in besonders guten Lagen auch bis zum ca. 5-fachen. Ausgehend
von einem Basiswert von ca. (17,10 €/m? + 8,55 €/m?) / 2 = rd. 12,83 €/m? fur
landwirtschaftlich genutzte Fldachen (Mittelwert aus Basiswerten fur Acker und
Grinland) mit Uberwiegend mittleren Wertfaktoren, bedeutet das eine Wert-
spanne von ca. 25,66 bis 51,32 €/m? (@ 38,49 €/m?) ohne Erschliefungskos-
ten bzw. in besonders guten Lagen bis 64,15 €/m? ohne EK (@ 44,91 €/m3).

Ableitung vom Richtwert fiir baureife Wohnbauflachen
Als Grundlage wird der Basiswert (Mittelwert der Richtwerte ftr Niedervieh-
bach WA und MD)% herangezogen, siche Kapitel 7.3.2.6.

Da die zu bewertende Flache im Auenbereich liegt, wo keine EK nach BauGB
abgerechnet wurden, ist der Richtwert um die eingerechneten ortsiblichen EK
nach BauGB zu bereinigen.

62 Kleiber aa O, 2023, Teil IV Syst Darst. Vergleichswertverfahren, S 1466 ff , Rn 275 ff

63 Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 628 bis 630, Rn. 135, S. 646, 647,
Rn. 195.

& Erfahrungswert aus der Bewertungspraxis. Kleiber: a.a.0., 2023, Teil {V § 3 ImmoWertV,
S. 628, Rn. 135.

€  Zonen Niederviehbach, WA (13001020) und Niederviehbach Ort. MD (13001010).
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Gemall §9 Abs. 1 ImmoWertV sind Abweichungen bei einzelnen Grund-
sticksmerkmalent® i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen (§ 18 Im-
moWenrtV) oder Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) zu bericksich-
tigen, soweit diese vorliegen. Andernfalls sind begriindete Zu-/Abschlage vor-
zunehmen,

GemaR § 40 Abs. 5 Nr. 1 ist ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von
der nach § 5 Abs. 1 maRgeblichen Nutzung bei der Ermittiung des Bodenwerts
bebauter Grundstuicke zu beriicksichtigen, wenn dies dem gewéhnlichen Ge-
schéftsverkehr entspricht. Bei landwirtschaftlichen (Rest-)Hofstellen trifft dies
haufig zu. Nach § 43 Abs. 1 ist bei Grundsticken, bei den insbesondere aus
rechtlichen Grinden mit der Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt (auf-
geschobene Freilegung) oder langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen
ist, der Bodenwert unter Beruicksichtigung der tatsachlichen Nutzung zu ermit-

teln (nutzungsabhangiger Bodenwert), soweit dies marktablich ist.

Anpassungen sind beim Wohnhaus mit Umgriff ggf. erforderlich aufgrund

= der AulRenbereichslage mit fehlendem allgemeinem Baurecht,

= des Lage-

= und Infrastrukturnachteils

und beim Hofbereich zudem aufgrund

= der geringerwertigen landwirtschaftlichen Nutzung im Vergleich zu Wohn-
bauland und - soweit zutreffend -

= der UbergréRe.

Kleiber??” nennt als Richtschnur fiir l[andwirtschaftliche Hofstellen im planeri-
schen Auflenbereich einen Wertansatz von ca. 30 bis 40 % und flr Hofstellen
im Innenbereich von ca. 60 bis 70 % des Bodenrichtwerts fOr Dorfgebiet. Er

weist auch darauf hin, dass der Vomhundertsatz stark von der Héhe der Aus-

8  Siehe dazu § 2 Abs. 3 und § 5 ImmoWertV.
67 Kieiber a.a.0., 2023, Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 628, Rn. 135.



Gutachten im Auftrag des AG Landshut Seite - 51 -
Az 3 K 49/25 - Verkehrs-/Marktwertermittiung § 194 Bau GB

gangsrichtwerte abhangig ist und deutlich mit geringer werdenden Bodenricht-
werten ansteigt. Im Umkehrschluss kann der Vomhundertsatz bei héheren Bo-

denrichtwerten auch niedriger ausfallen.

TF 1 Wohnhaus mit Umgriff
Die Auflenbereichslage, mit dem fehlenden allgemeinen Baurecht und der ggf.
unglnstigeren Infrastruktur, wirkt sich beim Wohnhaus mit Umgriff im Ver-

gleich zu Wohnbauland im Innenbereich wertmafig wie folgt aus:

Wertfaktor Abschlaq
fehlendes allgemeines Baurecht ca. 10-30 %
ungunstigere Infrastruktur ca. 0-30%
Lagenachteil (landwirtschaftliche Hofstellenlage) ca. 0-30%
Abschlag bebaute Flache im AuRenbereich 10 - 90 %

Diese Einteilung ist nicht starr anzusehen. Sie ist den 6rtlichen Gegebenheiten
und dem ortlichen Preisniveau anzupassen. So konnen die Abschlage bei ho-
hen Baulandpreisen und niedrigen landwirtschaftlichen Bodenpreisen héher
ausfallen, als bei niedrigen Baulandpreisen und hoheren landwirtschaftlichen

Bodenpreisen.

Im vorliegenden Fall halt der Unterzeichner folgenden Abschlag vom Wert des
baureifen Landes ohne EK fir angemessen und marktgerecht:

Bodenwert Flurst. Nr. 2630 Wert
TF 1 Wohnhaus mit Umgriff €/m?
Basiswert Wohnbauland Niedeniehbach (@), ebf 150,00
abzuglich Erschliefungskasten, rd. -20,00% -30,00
Basiswert Wohnbauland Niedeniehbach, ebp 120,00
Abschlage wegen
AuRenbereichslage, fehlendes Baurecht usw. -25,00% -30,00
ungunstige Infrastruktur -10,00% -12,00
Einzelhoflage -10,00% -12.00
Basiswert fakt. Wohnbauland Niederiehbach, ebp 66,00
zuziiglich Teil-EK (mit Strom-, Wagseranschluss, kein Kanal) 10,00
Basiswert TF 1 fakt Wohnbauland Niederviehbach, ebf 76,00
rd. 76,00
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Bodenwert TF 2 Hofflache im AuRenbereich

Die Hofflache ist mit unmittelbarem Umgriff mit 2.814 m? (Wirtschaftsgebaude,
Streuobstwiese, ohne Wohnhaus) im Vergleich zum ortstiblichen Wohnbau-
land in Niederviehbach Ubergro. Die Hofstelle ist, bis auf das Wohnhaus, mit
landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden bebaut, so dass z.T. eine gering-
wertigere Nutzung vorliegt, als bei Wohnbauflachen im Innenbereich. Auf-
grund der Ubergréfie®® und der geringwertigeren Nutzung sind unter Berlick-

sichtigung der §§ 5, 40 und 41 ImmoWertV Anpassungen vorzunehmen.

Basiswert fakt. Wohnbauland Niedeniehbach, ebf 76,00

Zu-/Abschlage wegen

.J. Ubergroe und z.T. -20,00% -15,20

/. geringerwertige Nutzung Biotop -20,00% -15.20

Basiswert TF 2 Hofbereich Niederviehbach, ebf 45,60
rd. 46,00

Aus sachverstandiger Sicht ist ein durchschnittlicher Bodenwert fur die Hof-
flaiche (TF 2 mit Wirtschaftsgebauden) von rd. 46,00 €/m? ebf
angemessen und marktgerecht,

Verifizierung
Die Wertspanne des zwei- bis vierfachen landwirtschaftlichen Wertes

(D 12,83 €/m?) reicht von 25,66 bis 51,32 €/m? (38,49 €/m?). Der Basiswert fir
den Hofbereich (ebf) liegt innerhalb dieser Wertspanne, aber (iber dem Mittel-
wert. Das ist aufgrund der vorhandenen TeilerschlieBung angemessen und

marktgerecht.

&  Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV § 3ImmoWertV, S. 628, 629, Rn. 135, S. 646,647, Rn 195
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7.34 Landwirtschaftliche Flachen
7.3.4.1 Lokalisierung

Vor der Auswertung der Kaufpreise werden die verauBerten Grundstiicke bzw.
Teilflachen beschrieben. Die verauRerten Fiachen konnten mithilfe des Portals
IBALIS®? lokalisiert werden.

Ifd. Preis | Beschreibung

Nr. €/m?

1 38,07 | Grunland, ca. 50 BP, fanglich schmale Ausformung, geneigt, Lage im
Ort, Nihe zu Bebauung

2 8.37 | Mischpreis (Acker TF, neben XX ggf. YY), ca. 53 BP, unregelméfige
Ausformung. eben, Zuwegung vorhanden, It. Vertrag Acker-TF zu
18,00 €/m*

3 16,06 | Mischpreis Acker (& 0,98 ha), z.T. Wald, 3 getrennt liegende Flursticke:

Flurstiuck 1: Acker (in Wirtschaftseinheit), ca. 45 BP, schmale unregel-
mafige Ausformung, eben, Zuwegung vorhanden, ca. 0,24 ha,
Flurstick 2. Wald, dreieckige Form, ca. 0,3 ha. It. Vertrag zu 4,00 €/m?,
Flurstick 3: Acker (in Wirtschaftseinheit), ca. 52 BP, leicht unregetma-
flige Ausformung, eben, Zuwegung vorhanden, ca. 1,72 ha,
Ackerpreis It. Vertrag zu 18,00 €/m?2,

4 16,47 | Mischpreis Acker, z.T. Wald, ca 76 BP, sehr unregelmaflige Form,

Nihe zu Bebauung, geneigt, Zuwegung vorhanden, It. Vertrag: Wald
mit Bestand zu XX € und YY, fiir Restfliche 19,98€/m?

5 19,72 | Acker, ca. 73 BP, annshernd regelmafig bis trapezfémig, leicht ge-
neigt, Zuwegung vorhanden

6 13,00 | Acker (in Wintschaftseinheit), ca. 63 BP, regelmalige langlich schmale
Form, mitteistark geneigt, Zuwegung vorhanden, ca. 0,6 ha

7 18,00 | Acker, ca. 62 BP, regelmafige bis unregelmafige Ausformung (eine
schrdge Seite), mittelstark geneigt, Zuwegung vorhanden

8 18,60 | Acker, ca. 71 BP, regelmafiige bis unregeimafige Ausformung (leicht
schrage Stirnseite), geneigt, Zuwegung vorhanden

S 32,00 | Acker, ca. 53 BP, unregelmaflige dreieckige Ausformung, geneigt, Zu-
wegung vorhanden, Nahe zu Bebauung, Kaufpreis fir wegzumes-
sende TF

10 22,00 | Grinlang, 2.T. Gebusch, 2. T. Acker, z. T. Weg, ca. 36 BP, reaelmafiige

langliche Ausformung. geneigt, Zuwegung vorhanden, Uberspannt mit
Stromleitungen, Flachenumsatz unklar/stimmt nicht mit iBALIS Gber-
ein

11 25,00 | Granland, z.T. Baume auf der Grenze, ca. 53 BP, regelmafige bis un-
regelmafige Ausformung, leicht geneigt, Zuwegung vorhanden, orts-
nahe Flache (Acker/Grunland), KP-Nachzahlung, wenn innerhalb v.
XX Jahren ein BP aufgestellt wird, K.6.H.

89 https://www.stmelf.bayem.defibalis/...
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ifd.
Nr.

Preis
€/m?

Beschreibung

12

25,00

Acker (in Wirtschaftseinheit), 2 nebeneinanderliegende Flursticke, ca.
69 BP. regelmafiige bis unregelmaRige Ausformung, eben, Zuwegung
vorhanden (Flache Nr. 2 ohne), Ortsrand bzw. ortsnahe Flachen (Fla-
che Nr. 2 Nahe zu Bebauung), K.6.H.

13

562

Grinland, ca. 52 BP, sehr lange und schmale unregelmdBige Ausfor-
mung. eben bis leicht geneigt, Zuwegung vorhanden. Nahe zu
Bach/Graben und z.T. Gebisch

14

11,39

Acker (in Wirtschaftseinheit), ca. 48 BP, uberwiegend regelmaflige Aus-
formung mit spitzer Auskragung, geneigt, Zuwegung vorhanden

15

13,66

Acker, 2 Flurstucke, getrennt durch Bach/Graben z.T. Gehdlz, jeweils
in Wirtschaftseinheit, ca. 47 BP, jeweils anndhemd regelmalige Ausfor-
mung, leicht geneigt, Zuwegung vorhanden

16

16.50

Acker. ca. 47 BP, anndhernd regelmalige L-Form mit Auskragung, ge-
neigt, Zuwegung vorhanden, z.T. Waldrand angrenzend

17

12,00

Acker. ca. 59 BP, regelmaflige langlich rechteckige Ausformung, ge-
neigt, Zuwegung vorhanden, Nahe zu Bebauung/Ort

18

15,31

2 Flurstucke: Acker {Anteil 72%), Grinland z.T. Waldrand (Anteil 28%)
Nr. 1. Acker, Griinland, ca. 72 BP, teicht unregelmalige Ausformung,
geneigt, Zuwegung vorhanden,

Nr. 2. Grinland, Waldrand, ¢a. 800 m?, ca. 63 BP, unglnstige Ausfor-
mung, geneigt, Zuwegung vorhanden

15

15,50

Acker (in Wirtschaftseinheit), ca. 64 BP, anndhernd regelmaliige recht-
eckige Ausformung, geneigt, Zuwegung vorhanden, N&he zu Bebauung

20

17,75

Acker ca. 66 BP, annihernd regelmafiige rechteckige Ausformung, ge-
neigt, Zuwegung vorhanden

21

17,75

Acker (Teilllachenkauf, nicht genau lokalisierbar), ca. 81 BP, unregel-
maRige Ausformung, geneigt, Zuwegung vorhanden, Nahe zu Bebau-
ung

22

28,00

Acker (in Wirtschafiseinheit), ca. 54 BP, regelmaRige langlich Ausfor-
mung, eben, Zuwegung vorhaanden, Nutzungsrecht eingetragen, Orts-
nihe (Gewerbe)

23

475

Mischpreis: Griinland und Wald (mit Bestand), ca. 38 BP, langliche
Ausformung, geneigt, Zuwegung vorhanden, Wald-Teilfldiche trennt
Griinland in 2 Bereiche

24

18,00

Acker (in Wirtschaftseinheit), ca. 55 BP, regelmaflige Ausformung,
eben, Zuwegung vorhanden

25

18,03

Acker, ca. 60 BP, regelmalige langliche Ausformung, eben, Zuwegung
vorhanden
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7.3.4.2  Ausscheiden von Kaufpreisen

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

Ausreiller zu beurteilen sind.

Boxplot-Diagramm zur Ermittiung von Adsreifern

Pretsy g’

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) Quartii, in dem sich 75 % der
Daten befinden, begrenzt. Neben dem Minimum (dem niedrigsten Preis) ist
auch das Maximum (der héchste Preis) abgebildet. Die Lédnge 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 aulRerhalb der Box

liegenden Werte dargestellt. Dabei werden die Antennen auf den 1,5-fachen

0 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. hitps://de.wikipedia.org/wiki/Box-Plot,
Abruf: 08.05.2024.
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IQR begrenzt. Ausreiler 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:

€/ Beschreibung
3 75 [Wmmmum
13.6€ |01
12,75 | Medmn
1972 |0%
28,07 | Maxmum
17,86 | arthm. Aliitel
€.06 [IOR
9.65 | 1.5xIQR
4 57 |untere Ausrerllergrenze
28.81 | obere AusreilRergrenze

Kaufpreise von unter 4,57 €/m? und Uber 28,81 €/m? sind als Ausreiller zu
beurteilen. Der niedrigste Kaufpreis betragt 4,75 €/m? (ifd. Nr. 23), der héchste
Kaufpreis 38,07 €/m? (Ifd. Nr. 1) und der zweithéchste 32,00 €/m? (ifd. Nr. 9),
sodass zwei Ausreiler nach oben vorhanden sind. Diese Kaufpreise werden
aufgrund der starken Abweichung von den anderen Kaufpreisen nicht ange-

passt, sondern ausgeschieden.

Folgende Kaufpreise sind nicht zum Vergleich geeignet und werden deshalb

ausgeschieden:

Ifd. Preis | Grund des Ausscheidens

Nr. €/m?

1 38,07 | Ausreifler nach oben, Ortslage

9 32,00 | Ausreifler nach oben. Nahe zu Bebauung. wegzumessende TF nicht lo-
kalssierbar

10 22,00 | Preis entspricht nicht dem regional Ublichen Niveau fur Griinland,
Flachenumsatz entspricht nicht der lokalisierten Flache

11 25,00 | ortsnahe Lage, Preis entspricht nicht dem regional iiblichen Niveau fGr
Granland

13 5,62 | einziger Vergleichspreis fur Grunland

22 28,00 | ortsnahe Lage (Bebauung/Pianungsgebiet), Preis entspricht nicht dem
regional Ublichen Niveau for Acker

23 4.75 | Mischpreis: Wald mit Bestand und zwei Granland-Teilflachen, nicht zum
Vergleich geeignet
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7.3.4.3  Anpassen von Kaufpreisen

Bei den folgenden Kaufpreisen wird eine Anpassung (u.a. wegen Mischpreis,
Lage, Form und Ober-/unterdurchschnittliche Bonitat’) vorgenommen, um sie

zum Vergleich heranziehen zu kénnen.

Wert
ifd. Preis Zu-/Abschlag wegen karriglert
Nr, €/nt % €/m* €m!
2 837| 50 Mschprels (A, Hofstelle), Acker-Kaufpreis R. Vertrag. 17.10
Oberdurchschnntlich grofie Flache (4,38 ha), - 5 % von 18
3 16,06 Mischpreis (A. Wald), Acker-Kaufpreis It. Verirag 18,00
4 1647 | 213 3.51 |[Mschpreis (A, Walg), Acker-KP It Ackerveriragsw ert je n?
Ackerfidche’ 19,98 €&m?
-10.0 -2 00 | oberdurchschnittliche Bonnal (76 8P) 17,08
5 19,72 50 -0,599 | iberdurchschnittliche Bonitdt (73 Bf) 18,73
6 13.00 | 10,0 1.30 | geringe Flachengrole von ca. 0.61 ha 14,30
7 18.00 | -5.0 -00,90 | dberdurchschnittliche Flichengréfie von ca 6,88 ha 17,10
8 1860 | -50 -0.93 | Oberdurchs chnitliche Bonttat (71 8F) 17,67
12 25,00 | -25.0 -6,25 )Ortsrand bzw . Ortsnahe 18,75
14 11,38 | 10,0 1,14 Junregelm Form (spitze Auskragung}
50 0.57 |unterdurchschnittiiche Bonitét (48 BP) 13,10
15 1366 | 10.0 1,37 lgeringe Flachengréfle von ca 0,85 ha und Nahe zu Bach
und z.T. Geholz
5.0 0.68 |unterdurchschnitlliche Bonitat (47 8P 15N
16 16,50 50 0.83 |unterdurchschnittiche Bontd) (47 BP) 17.33
17 12,00 | 10.0 1.20 |geringe Fldchengréfie von ca 0,76 ha 13.20
18 1531 | 173 265 |[Mschpress (A, Gr, Wald), Acker-KP Il. Ackerverlragsw ert je
m* Ackerflache: 17,86 €/n
50 -(1.50 |Uberdurchschnittfiche Bonitdt (72 BF) 17.06
19 1550 | 10.0 1.55 |geringe Flachenprofe ven ca 0,82 ha 17,05
21 17,75 -5,0 -0 89 |auszumessende TF, neben heb.Fldche AuRenbereich, Lage 16,86
24 1800 | 5.0 0.90 |geninge A3chengroBe von ca. 0.91 ha 18.90

zu 4. der 1. Vertrag angegebene Acker-Gesamtveriragsw ert wirg geleitt durch n? Ackerftache: 19,98 €/nv, davon
Zu/Abschlag 2u 18. Grunland und Wald w erden mt 8,50 €/n? (1/2 BRW Acker) angeselzt, der Restbetrag fir den
Acker-Anted (72% der Flache) wird geleitt durch m? A-Flache 17.96 €/av, davon ZwAbschiag.

7.3.4.4  Auswertung der verbliebenen Kaufpreise

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

7' Mittelwert Bonitat 61 BP, 51 bis 69 BP kein Zuschlag, 41 bis 50 BP Zuschlag + 5%, 70
bis 75 BP Abschiag -5%, > 75 BP Abschlag -10%.
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Es verbleiben:

Landwinschattiche flichen (Acker). L7. angepagst

fd  Gemarkung Mon Janr Gro8e Mutzungs- Frois Lage Booi Bemerkungen
Nr inm? art Um? [l
1| tegerienpacn| 11 2024 Gr Lo DGE-N- Onslage
2| teecercenpacn| 12 2029 21039 a i7,10|A" 53 | Vervag TF cevaut enthatden Acker 70 18,- €
3| wwveroehbact | (2 2028 22.¥00| A.A 18,00|r Bt |2 Furstucks B Vertay Acker Tu 18 €y
4| [ochwp (D 2025 22006l 4. H 17 88JF- &1 2.V Wald 1 Verttpg NsiD vt Bestand Tu xx € und
xx fir Resttache 1 7u 19.98 €m™)y
& Lowhng (D 2024 25407 A 18,73(F" 61
B Nwoercehpach | 1) ZD23| 21.069) A 14,30|R" B
7| hwoercenvacn| U1 ZDZa| H.0Q9 A 17,30|K" Bz
2| dependorf (2 2D2a| 22200 A 1187|T &1
4| Hedervenbach| Do 2025 A W Nahe ru Bebauung <autpres fur wegrumessenss
TF
22| Lewcrng Dy 2028 4 G Nulzungsrecm. Nshe o
Bebavung/Planungsgebeet
23| Svegenger! 05 202% Gr K G Waki mi Bestand, rwei Grunland-Ted{lachen
23| Rimmach (2 2025| 21.038 A 18,60 L 55
28| Nedvehbach 12 2025 11120 A 18.02 |R* B0
10| Hederacnbach | 65 2023 Gr Lirs LA N* I7 Gebusch 2T Acker 2T Wep Umfang unklar
15| Mecermchbach| D7 202¢ Gr r orfsnah 77 Baume KP-Nachzshiing wenn
nnethap v XX Jahren em BP sufgestsft wird, K6 h
12| Heederachbaen | 07 202%| 12 400 a 18.75]K* BD | 2 Furstucke, Ortarand bzw. Orisnihe
12| Detesizchen 01 2026 Gr u* ngiche Form Nihe ru GrabenBach
14| Dwtelsirchen 01 2026| 16700, A 13, 10)U" 61 |unregeim. Ausformung (sidze Ausiasguag)
15| Dateisirchen 08 2024| 2¢.0G9 Py 1571|0" 61 |2 Furstucke. gerenot furch Bach Gracen r. T
Gehotz
V6| lesendort 11 2024| 200D A 17.33|8" 61 |L-Formn
17| Kipning 05 2024 #.009 A 13,20|S* 59 | Mahe zu BebauungOn
i€| Deutenkplen 02 2024 (3400] A GrH 17,06{W* 61 | Z Fursticke thr 1. Acker und Gruniand. Nr Z 800 mp,
Gruntend und Waldrand)
18| teniplen 01 2024| 21.009 A 17,05|M [
20| Jenknien 0! 2023 20%:DO A 17 75| " -
21| Jeniplen D4 2025 1B 60O A 16,86|P 51 (Teifidohe. nicht genau bok aksierbar
anzant Vergleicnsorese 18 18 Stek
Kenste Flache/ecnssier Pres 1120 m 13.10 €& 51 |Wm Bendat
Grelie Flachehochsier Pres 32300 m 18,90 €m® B9 | Max Buniat
Arimmerischer Mitiefwert 20.795 16,92 € 1 1y Kauforese (9 SU) m Lire DGF:
Stangardabw echeng 6237 m 1,75 & 4 17,53
Varatonshoe Hioent 260 % 1024 % WYY Kaufovese (9 St)m angrenz. Lirs LA
tidterer Schwankungsberech von 15,228 m 15.17 €& 57 16.31
s 76192 18.67 @nr' €5 Wagivene ger KP 2024, 2025 und 2026
Zwei Sagma-Regel ven 1245 €' bs 2035 ©Um® 2023 112y 16.82
Gewgpenes Brihmesches Mket 2D TR A? 16,36 &m* 2025 (&) 13.12
Medmn (Zentrahwerl) 21038 m 17,22 Um 2026 111 13.10

Aus 18 verbliebenen (z.T. angepassten) Acker-Kaufpreisen ergibt sich eine
Wertspanne von 13,10 €/m? bis 18,90 €/m?, Der arithmetische Mittelwert’ be-

tragt 16,92 €/m? bei einer Standardabweichung™ von 1,75 €/m? und einem Va-

riationskoeffizienten (= relative Standardabweichung)’ von 10,34 %. Die ver-

auflerten Flachengrolen

72

73

74

liegen

(angepasst) zwischen 11,100 m? und

Summe der Merkmalswerte (hier Flachengréfe bzw. Preis) dividiert durch die Anzahl der
Merkmalswerte.
Die Standardabweichung ist die mittiere quadratische Abweichung der Kaufpreise vom
arithmetischen Mittelwert und ist im vorliegenden Fall ein Ma@ for 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.
Der Variationskoeffizient in Prozent ergibt sich aus der Standardabweichung dividiert
durch den arithmetischen Mittelwert x 100. Er ist ein relatives Streuungsmafl und hangt
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32.300 m? (Mittelwert 20.715 m?). Sowohl der Mittelwert als auch die Stan-
dardabweichung und der Variationskoeffizient sind im vorliegenden Fall auf-
grund der Anzahl der Verkaufe und der breiten Streuung der Kaufpreise in

threr Aussagekraft eingeschréankt.

Die mittlere Schwankungsbreite™ der Kaufpreise reicht von 15,17 €/m? bis
18,67 €/m?. Die Kaufpreise liegen, auller Ifd. Nrn. 14 und 17, innerhalb der
Zwei-Sigma-Regel.”# Das gewogene arithmetische Mittel und der Median?”
wurden mit 16,96 €/m? bzw. 17,22 €/m? emmittelt.

Der Mittelwert der 9 (z.T. angepassten) Acker-Kaufpreise im Landkreis Dingol-
fing-Landau (Niederviehbach, Loiching, Moosthenning) betragt 17,53 €/m? und
liegt Uber den Bodenrichtwerten zum 01.01.2024 (Acker, Niederviehbach u.a.)
von 15,00 €/m=?,

Der Mittelwert der 9 (2.T. angepassten) Kaufpreise fur Acker im Landkreis
Landshut (Niederaichbach u.a.) betragt 16,31 €/m?. Die Bodenrichtwerte zum
01.01.2024 (Acker) liegen in den Gemarkungen Niederaichbach, Kréning, Adl-
kofen bei 20,00 €/m?, 16,00 €/m? und 17,00 €/m? (& 17,67 €/m?). Der mittlere
Bodenrichtwert der 9 Kaufpreise’ betragt 16,89 €/m?. Somit liegt der Mittelwert

der 9 Kaufpreise (LA, angepasst) zu 16,31 €/m? niedriger als der mittlere Bo-
denrichtwert.

nicht von der MaBeinheit der statistischen (Zufalls-)Variablen ab. Bei einem Variations-
koeffizienten > 0,50 (> 50 %) wird die vorliegende Verteilung der Daten nicht ausreichend
durch den Mitteiwent charakterisiert. Meiflner: Statistik verstehen und sinnvoli nutzen,
Oldenbourg Wissenschaftsverlag, Miinchen, 2004, S. 81, 82.

S Unterer Wert berechnet aus Mittelwert abzuglich Standardabweichung und oberer Wert
aus Mittelwert zuziglich Standardabweichung. FUr normalverteilte Zufallsgréen gitt,
dass ca. 68 % der Wente innerhalb der mittleren Schwankungsbreite liegen.

6 Kleiber: a.a.0., 2023, IV, S. 1376, Rn. 105. Nach der Zwei-Sigma-Regel kénnen Kauf-
preise als Ausreifter gelten, die um die zweifache (exakt 1,36fache) Standardabweichung
vom arithmetischen Mittelwert abweichen.

77 Der Median (Zentralwert) ist die Zahl, die in der Mitte einer Zahienreihe liegt. Das heilit,
die eine Halfte der Zahlen hat Werte, die kleiner sind als der Median, und die andere
Halfte hat Werte, die gréRer sind als der Median. Der Median st ein Maf ftr die Lage
der Werte. Durch seine ,Robustheit* gegeniber Ausreilern eignet sich der Median be-
sonders gut als Lageparameter far nicht normalvereilte Grundgesamtheiten.

8 Bodenrichtwerte in €/m? der 9 KP: (20+18+16+16+16+17+17+17+17)/9=16,89.
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Zeitliche Entwicklung der Kauffalle

Die 13 Acker-Preise aus dem Jahr 2024 liegen bei @ 16,84€/m? und somit
unter dem Acker-Mittelwert des Jahres 2025 (vier Kauffalle: @ 18,14 €/m?),
Aus dem Jahr 2026 liegt lediglich ein Acker-Kauffall (Ifd. Nr. 14) mit unregel-

maRiger Ausformung und unterdurchschnittlicher Bonitat zu 13,10 €/m? (be-

reits angepasst) vor. Die Datengrundlage der Jahre 2025 und 2026 ist somit
gering. Die Abweichung zwischen 2024 und 2025 liegt mit < 10 % in einem

ublichen Schwankungsbereich landwirtschaftlicher Kaufpreise.

Aufgrund der vorliegenden Kaufpreise lasst sich keine gesicherte Aussage ei-

ner weiteren Steigerung des Ackerpreises nach 2025 ermitteln.

Grinland

Erfahrungsgemal werden flir Ackerflachen in der Region hdhere Preise auf
dem Grundstucksmarkt im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielt als fur ab-
solutes Griinland.

Der einzige, nicht ausgeschiedene Grinland-Kaufpreis Ifd. Nr. 13 zu 5,62 €/m?

(0172026, Gemarkung Kroning) betrifft ein ca. 2,1 ha groRes, langgestrecktes
Grundstiick, das entlang eines Bachs bzw. Grabens verlduft und z.T. von Ge-

bisch gesaumt ist.

Der angepasste Grinland-Kaufpreis betragt:

Wert
Hd. Prels 2u-/Abschlag wegen korriglert
Nr. €t % €/m* €m*
13 562 | 150 | 0.84 [Nahe 20 Bach und z.T. Gebusch 8.46

Der angepasste Grinland-Kaufpreis Ifd. Nr. 13 liegt mit 6,46 €/m? unter dem
Bodenrichtwert flr Grantand (Gemarkung Kréning) zum 01.01.2024 zu
8,00 €/m2 Die Bodenrichtwerte zum 01.01.2026 liegen noch nicht vor.
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7.3.45  Zeitliche Anpassung an den Wertstichtag

Kaufwerte landwirtschaftlicher Flachen

Um einen realistischen und marktgerechten Wertansatz fur die Gemarkung
Niederviehbach ermitteln zu kénnen, wird in der folgenden Ubersicht auch die
Statistik” mit zur Auswertung herangezogen.

Landkreis Dingolfing-Landau
Kaufwerte fur Flachen der landwirtschaftichen Nutzung ohne Geb&ude und ohne Inventar
Jahr |Kaufwert| Anderung |Wachs-| Anzahl | Flache | @ Bonitat Kaufwert
€/m? 2um Vorjahr | tums- |Verkaufe| je Verkauf|je Verkauf| EMZ' in
€/m? Yo faktor* ha BP €/EMZ
2017 | 12,73 — — 67 2,16 55| 5.628 | 23,02
2018 | 1464 1,81 | 15,00 |1,1500 72 2,18 57| 5664 | 2585
2018 | 1506 | 042| 287 (1.0287 74 1.95 56 | 5642 26,70
2020 | 1426 | -08B0| -531]0,946% 32 1,55 52| 5194 | 2746
@ | 1417 | 2017 bis 2020 [1,0386 61 1,96 55| 5507 | 2576
2021 1480 064 449 |1,0449 97 129 - - -
2022 | 1930| 4.40| 29,53 |1,2953 a0 1.66 - - -
2023 | 16,42 | -2.88|-14,92(0.8508 59 1,38 - - -
2024 | 2084 | 442 | 2692 |1,2692 97 1,52 - - -
%) 17,14 | 2020 bis 2024 |1,0995 75 148
%) 16,02 | 2017 bis 2024 |1,0730 74 1,71
%) 17,87 | 2021 bis 2024 [1,1183 86 1,46

* 8eim Wachsumsfakior Miteh ert als geamelrisches Mitel * Ertragsmess2ahl
Die Kaufwerte aus der Statistik kénnen nicht ohne Weiteres auf die v.g. Ge-
markungen Ubertragen werden, da sie sich auf den gesamten Landkreis be-
ziehen. Es kdnnen aber Preisentwicklungen abgeleitet werden, die zur Aus-

wertung mit herangezogen werden kdnnen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass die Kaufwerte nicht nach Nutzungen (Acker
oder Griinland) unterscheiden und auch die Lagemerkmale, die Ausformung,

Topografie und Zuwegung sind nicht bekannt.

Von 2017 bis 2019 steigen die Kaufwerte aus der Statistik fur landwirtschaftli-
che Flachen im Landkreis von 12,73 €/m? auf 15,06 €/m? (2018: +15 %, 2019:

7 Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung: Kaufwerte in €/ha far ver-
aulenrte Flachen gder landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebdude und ohne Inventar
(Zestreine Tabelle 3a). Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundsticke in Bayern, Statisti-
sche Berichte, Kennziffer M | 7 j, verschiedene Jahre.
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+2.87 %. Von 2019 auf 2020 fiel der Kaufwert wieder auf einen Wert von 14,26
€/m? zuriick (=5,31 %).

Ab 2021 wurde die statistische Auswertung neu konzipierts®. Daher sind die
erfassten Preise bzw. die Kaufwerte ggf. nicht mehr mit den Vorjahren unmit-
telbar vergleichbar. Sie kénnen lediglich zur Orientierung herangezogen wer-
den.

Im Jahr 2021 stieg der Kaufwert auf 14,90 €/m? (+4,49 %) und in 2022 auf
19,30 €/m? (+29,53 %). 2023 sank der Wert auf 16,42 €/m? (-14,92 %) und
stieg im Jahr 2024 wieder auf 20,84 €/m? (+26,92 %) an. Fr 2025 wurde noch

kein Kaufwert veroffentlicht.

Von 2017 bis 2020 betragt die durchschnittliche jahrliche Steigerung +3,86 %,
von 2020 bis 2024 +9,95 % und von 2021 bis 2024 +11,83 %. Insgesamt ergibt
sich ein durchschnittliches jahrliches Wachstum der Kaufwerte (von 2017 bis
2024) von +7,30 %.

80 Bayerisches Landesamt fur Statistik: Statistische Berichte, Kaufwerte landwirtschaftli-
cher Grundstlicke in Bayern 2021, VerduRerungen landwirtschaftlicher Grundstiicke
nach kresisfreien 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 Gutachterausschissen, Unterschied zwischen LF und FdIN).
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Fir den angrenzen Landkreis Landshut wurden folgende Kaufwerte verdffent-
licht:

Landkreis Landshut
Kaufwenrte fir Flachen der (andwirtschaftlichen Nutzung ohne Geb&ude und ohne Inventar
Jahr |Kaufwert|  Anderung Wachs-| Anzahl | Flache | & Bonitat Kaufwert
€/m? zum Vorjahr | tums- |Verkéufe|je Verkauf| je Verkauf| EMZ in
€/m? % faktor* ha BP €EMZ
2017 13,13 - — 61 2.1 53| 5292 | 2481
2018 13,49 0,36 274 |1,0274 68 1,68 54| 5389 | 2503
2019 15678 | 229 | 16,98 |1,1698 50 1,70 57| 5662 | 2787
2020 1421 | -157| -995|0,9005 30 1.74 52| 5170 | 27.48
%) 14,15 | 2017 bis 2020 |1,0267 52 | 1,81 54 | 5.378 | 26,30
2021 15,59 1,38 9,71 (1,0971 42 1,74 - - -
2022 16,78 1,19 7.63[1,0763 71 1,71 - - -
2023 18,78 0,00 0,00 (1,0000 80 1,84 - - -
2024 16,01 | -0.77 | -4,59 10,9541 72 2,11 - - -
%) 15,87 | 2020 bis 2024 |1,0303 59 1,83
%) 16,22 | 2017 bis 2024 |4,0287 59 1.83
%) 16,29 | 2021 bis 2024 |1,0089 66 1.85

* Baim Wachstumsfakior Mitelw en als geomelrisches Mtel * Eriragsoesszah)
Im Landkreis Landshut betragt die durchschnitttiche jéhrliche Steigerung von
2017 bis 2020 +2,67 %, von 2020 bis 2024 +3,03 % und von 2021 bis 2024
+0,89 %. Insgesamt ergibt sich ein durchschnittiiches jahrliches Wachstum
(von 2017 bis 2024) von +2,87 %. VVon 2022 (16,78 €/m?) bis 2024 (16,01 €/m?)
ist die Entwicklung teicht ricklaufig.

Entwicklung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwene fur Acker und Griintand in Niederviehbach sind vom
01.01.2022 bis zum 01.01.2024 im Mittel jahrlich durchschnittlich um +3,51 %
angestiegen, siehe Kapitel 7.1.

Die Richtwerte fur Acker in den untersuchten angrenzenden Gemeinden im
Landkreis Landshut veranderten sich jahrlich durchschnittlich zwischen
-2,82% und +6,90% (@ +3,66%).
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Grundstiicksmarktberichte
Im Grundsticksmarktbericht 2025 (zum 31.12.2024) fir den Landkreis

Dingolfing-Landau wurden folgende Indexreihen bzgl. Acker und Griinland

veroffentlicht:

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 (31.12.2024)
Ort/Lage: Landkreis Dingolfing-Landau
Grundsticks-Art: Ackerland
Datenbasis: Verkaufspreise, Basis 2017 = 100
Emittlungsart: exakte Wertangaben
Jahr Index Anderung Wachs-~ | Anzahl
zum Vorjahr tums- |Verkaufe
Punkte % faktor
2019 123,00 — — 56
2020 113,00 -10.00 -8,13| 0.9187 70
2021 129,00 16,00 14,16 | 1,1416 83
2022 128,00 0,00 0,60 | 1,0000 54
2023 138.00 9,00 6,98 [ 1.0698 66
2024 139,00 1,00 0,72 1,0072 46
MW 128,50 1,0248 63
MW 2022 bis 2024 135,33 1,0252 r 55
' Mittelw ert als geometrisches Nite!

Quelle: Grundstlcksmarktbericht 2025 (31.12.2024)
Ornt/Lage: Landkreis Dingolfing-Landau
Grundstiicks-Art: Griinland
Datenbasis: Verkaufspreise, Basis 2017 = 100
Emittlungsan; exakte Wertangaben
Jahr Index Anderung Wachs- Anzahl
zum Vorahr tums- Verkaufe
Punkte % faktor'
2019 §9,00 — 8
2020 100,00 1,00 1,01 1,0101 8
2021 140,00 40.00 40,00 1,4000 10
2022 145,00 5,00 3,57 1,0357 9
2023 167,00 22,00 15,17 1,1517 4
2024 131,00 -36.00 -21.56 0,7844 8
MW 130,33 1,0576 8
MW 2022 bis 2024 147,67 0,9781 7
' Mittelw ert als geometrisches Mittel
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Die Preisentwickiung von 2019 bis 2024 betrégt bei Ackerland +2,48%. Bei
Griunland liegt der Wert bei +5,76%, bzw. von 2022 bis 2024 ist die Entwick-
lung racklaufig bei -2,19%.

Im Grundstlcksmarktbericht 2024 (Bezugszeitraum 2024) des Landkreises

Landshut wurde folgende Indexreihe (Ackerland) veréffentlicht:

Grundstucksmarktbericht 2024
Quelle: {(Bezugszeitraum 2024)
on: Landkreis Landshut
Grundsticks-Art: Ackerland
Datenbasis: Verkaufspreise, Basis 2010 = 100
Emittlungsart: exakte Wertangaben
Jahr Index Anderung Wachs- | Anzahl
zum Vorjahr tums- |Verkaufe
Punkte % faktor!
2019 395 - - 53
2020 381 -14,00 -3.54 | 0.9646 44
2021 450 69,00 18,11 | 1,181 33
2022 473 23,00 511 1,0511 34
2023 467 -6,00 -1,27| 0,9873 44
2024 432 -35.00 -7.49| 0,9251 46
MW 433,00 1,0181 42
MW 2022 bis 2024 457,33 0,9865 41
' Mittelw ert als geometrisches Mittel

Die Preisentwicklung von 2019 bis 2024 betragt bei Ackerflichen +1,81%.%
VVon 2022 bis 2024 ist die Entwicklung riicklaufig bei —1,35%.

Durchschnittliche jahrliche Veranderung

Aufgrund der in Erfahrung gebrachten Kaufpreise lasst sich keine gesicherte
Aussage zu einer weiteren Steigerung des Ackerpreises nach 2025 ermitteln.
Die Kaufpreise liegen teilweise uber (Landkreis Dingolfing-Landau, zu
@ 15,00 €/m? in den Gemarkungen) und z.T. unter (Landkreis Landshut,
@ 17,67 €/m?) den Bodenrichtwerten.

81 ab5.000 m2.
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Unter Berticksichtigung der Veranderung der Bodenrichtwerte und Kaufwerte,
des bereits hohen Ausgangspreisniveaus und der aligemeinen Marktlage wird

keine zeitliche Anpassung an den Wertstichtag vorgenommen.

7.3.4.6  Basiswerte (marktangepasster vorldufiger Vergleichswert)

Nach Auswertung der Bodenrichtwerte, der Kaufpreise und der Kaufwerte aus
der Statistik sowie der Marktlage am Wertstichtag ist ein Basiswert (marktan-
gepasster vorlaufiger Vergleichswert), auf Grundlage der vorliegenden ange-
passten Kauffalle, als durchschnittlicher Lagewert fir Ackerflichen ohne
Ortsnahe mit Uberwiegend mittleren Wertfaktoren8? in Héhe von

(16,92 €/m?* + 17,22) / 2 = 17,07 €/m? rd. 17,10 €/m?

angemessen und marktgerecht.

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Faktoren der zu be-
wertenden Flachen werden durch Zu-/Abschldge vom Basiswert beriicksich-

tigt.

Als Griinland-Bodenrichtwert wurde fir die Gemarkung Niederviehbach zu
den Stichtagen (01.01.2022 und 01.01.2024) jeweils 50% des Acker-Richtwer-
tes verdffentlicht.

Insgesamt ist nach Auswertung der Bodenrichtwerte, der Kaufpreise und der
Kaufwerte aus der Statistik ein Basiswert fir absolute Griinlandflachen mit
Oberwiegend mittleren Wertfaktoren in Hohe von

17,10 €/m? /2 = 8,55 €/m? rd. 8,55 €/m?

angemessen und marktgerecht.

82 GrdRe ca. 1,0 ha bis 3,2,0 ha (9 2,07 ha), mittlere ortstbliche Bonitat ca. 51 bis 69 BP
(9 61 BP), Ausformung regelmalig bis teicht unregelmanig. eben bis leichte geneigt, Zu-
wegung vorhanden.
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7.4 Werteinstufung

Vor der Werteinstufung werden jeweils die wertbestimmenden Merkmale der

Bewertungsflachen zusammengefasst.

7.4.1

Gemarkung:
Grofe:
Lage:

Art der Nutzung:
Bonitét:

Ausformung:

Oberflache:

Zuwegung:

Erschliefung:
Immissionen;

Rechte, Betastungen
Grundbuch, Abt. Il

Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundsticks-
zustand/Qualitat:

Werteinstufung

Flurstick Nr. 2609

Niederviehbach
7.918 m?

Feidkirchener Feld, stdlich des Anwesens ,Schiott 1“
und ca. 1 km s{dostlich von Niederviehbach
Acker

57 bis 64 BP (@ 58)

tanglich rechteckige Ausformung, annahernd regel-
maRig
eben bis leicht geneigt, leicht gewelit

asphaltierte StraBe (DGF 1) im Norden und asphal-
tierter Weg im Westen
keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden

Leibgeding bleibt unbericksichtigt, Zwangsversteige-
rungsvermerk, siehe Kapitel 4.1.

planerischer Aullenbereich (§ 35 BauGB), Flache fir
die Landwirtschaft

Flache fur die Landwirtschaft gemald § 3 Abs. 1 Im-
moWertV, Acker

Die FlachengrdlRe der Bewertungsflache liegt unter 1 ha. Der durchschnittliche

Flachenumfang der vorliegenden Kaufpreise liegt bei 2,07 ha. Es wird fur ge-

ringe FlachengréRe ein Abschlag von —5,00% veranschlagt.
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Der Verkehrs-/Markiwert ergibt sich wie folgt:

Vergleichswert Flurst. Nr. 2609 Wert
€/m?
Basiswert Acker (marktangepasster vorléufiger Vergteichswert) 17,10
Detaif  |Anteil Flache
Zu-/Abschlage wegen Merkmal | in Prozent |
Bonitat 58 BP 100,00%  0,00% 0,00
Gréle 100,00% -5,00% 0,86
Ausformung, Nutzbarkeit 100,00%  0,00% 0,00
Oberfliche 100,00%  0,00% 0,00
Zuwegung 100,00% 0,00% 0.00
Sonstiges 100,00% 0,00% 0,00
Vergleichswert unbelastet 16,24

Verkehrs/Marktwert Flurst. Nr. 2609, unbelastet

7918 m* x 1624 €m? = 128.588,32 €
742 Flurstlck Nr, 2630
Gemarkung: Niederviehbach
Grofie: 3.914 m?
Lage: Schiott 1, ca. 1 km ostlich von Niederviehbach, ca.

8 km westlich von Dingolfing und 20 km nordwestiich
von Landshut

Art der Nutzung: TF 1 Wohnhaus mit Umgniff ca. 1.100 m?
TF 2 Hofflache m. Wirtschaftsgeb. ca. 2.814 m?
Maf der (baulichen)
Nutzung: nicht wertrelevant
Bonitat: keine Schatzung, It. iBALIS: 57 BP
Ausformung: trapezformig,
Breite, sldliche Straenfront: ca. 65m,
nordliche Grenze ca.71m
Tiefe: ca. 55 mbis 75 m
Oberftache: eben bis leicht geneigt
Zuwegung: asphaltierte Stralle (Kreisstrale DGF 1)
Erschlielung: teilerschlossen (Strom, Wasser, ohne Kanal, Abwas-

serentsorgung Uber die Jauchegrube), keine Erschlie-
Rungskosten nach BauGB (Aulenbereich) und KAG
erhoben
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Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Planerische
Darstellung:

Entwickiungs-
und Grundstucks-
zustand/Qualitat:

keine wertmindernden

Leibgeding und Wohnungsrecht bleiben unbertck-
sichtigt, Zwangsversteigerungsvermerk, siehe Kapi-
tel 4.1.

Splittersiedlung im AuBenbereich mit Umgriff (§ 35
BauGB), landschaftliches Vorbehaltsgebiet

TF 1 Wohnhaus

baureifes Land gemaR § 3 (4) ImmoWertV, sog. fakti-
sches baureifes Land im planerischen Au3enbereich
(§ 35 BauGB), Wohnhaus mit Umgriff, teilerschlossen

TF 2 Hofbereich
Hofstellenflache, Wirtschaftsgebdude mit Umagriff, teil-
erschlossen

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus (Luftbild + Flurkarte, ALKIS)

© Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Datenguelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de, Bundesamt

fur Kartographie und Geoddsie: Markierung durch DrFipa, nicht zur MalRenthahme geeignet.
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7421 Bodenwertermittiung

Fir den Bodenwert der TF 1 Wohnhaus wird der Basiswert fiir fakt. Wohnbau-
land Niederviehbach (AuRenbereich, ebf) und fiir die TF 2 Hofflache mit Wirt-
schaftsgebauden wird der Bodenwert fiir Hoffbereich (siehe Kapitel 7.3.3) her-

angezogen:

Badenwert Flurst. Nr. 2630, unbelastet
TE 1 Wohnhaus_mit Umgrff

1100 @ x 76,00 €/m* = 83 600,00 €
TF 2 Hofflache m Wirnschaftsgebauden und Streuobstwiese

2814 m x 4600 €/m? = 129 444 00 €

3914 m | 5443€€mQ | 213.044.00 €

36.29% vom Basiswert Wohnbauland etf

Verifizierung

Kleiber®® nennt als Richtschnur fir landwirtschaftliche Hofstellen im planeri-
schen Auflenbereich einen Wertansatz von ca. 30 bis 40 % des Bodenricht-
werts for Dorfgebiet im Innenbereich. Der durchschnittliche Bodenwert der

Hofstelle liegt innerhalb dieser Wertspanne.

7422 Gebaudewertermittiung

Baubeschreibungen

Es erfolgt zunachst eine Beschreibung® der v.g. baulichen Anlagen.

Die Besichtigung des Wohnhauses von innen wurde dem Unterzeichner

beim OT nicht ermdglicht.

Der/die Eigentimer/in bzw. deren Rechtsvertreter wurde darauf aufmerksam
gemacht, dass dies zu ihren Lasten gehen kann. Gemaf Auftrag ist das Gut-

achten in diesem Fall nach dem duReren Eindruck zu erstellen.

8 Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 628, Rn. 135.

8  Die Beschreibung der Geb&ude. baulichen Anlagen, Auenanlagen und sonstigen Anla-
gen stellt keine vollstandige Aufzahlung von Einzelheiten dar. Sie dient der allgemeinen
Darstellung und als Grobtibersicht. Der Bewertung liegen die zum Bewertungsstichtag
maflgebliche Bauweise, die Ausstattung, das Alter und der Zustand zugrunde, wie sie im
Ortstermin aufgenommen wurden. Soweit einzelne Details nicht in der Beschreibung auf-
gefuhrt sind. bedeutet das nicht, dass sie in der Bewertung nicht ber(cksichtigt wurden.
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Bauteil 1
Baujahr:
Bauweise:
Nutzung:
Umbauten:

Geschosse:

Aulenmal:
Giebelhdhe:
Traufhéhe:
Héhe Anbau:
Hohe Keller:
Dach:
Eindeckung:
Entwasserung:
Fundament:
Schornstein:
Aullenwande:
Decke:
Eingangstir:

Fenster;

Heizung:
Anbau:

Wohnhaus

ca. 1880

massiv

Einfamilienhaus, seit 2012 unbewohnt

ca. 1970-1972: Pultdachanbau im Norden

EG, DG (ein Zimmer ausgebaut, ansonsten nicht aus-
gebaut) und Teilkeller (im Bereich des Anbaus)

ca. 10,80 m x 10,32 m, Anbau: ca. 9,18 m x 2,76 m
ca. 764 m

@ ca. 3,76 m (Gefalle zur Hofinnenseite)

Traufhdhess bis zum Erdgeschoss: ca. 2,80 m

ca. 1,90 m (innen)

Satteldach (z.T. leicht wellig)

Ziegeleindeckung

verzinkte Dachrinnen

Ziegel

2, gemauert (davon einer beim Anbau)

verputzt, aufsteigende Feuchtigkeit

Holzbalkendecke

Holz mit Glaseinlage

alte Holzfenster/Doppelscheibenfenster in schlech-
tem Zustand

keine Zentralheizung, nur ein Kiichenofen

Bad mit Waschbecken, WC, Badewanne sowie Kar-
toffeldampfer und Milchkammer (It. Auskunft im OT),
an der AulRenwand ist eine provisorische Dammung

angebracht, damit das Wasser im Winter nicht gefriert

8  Fur Anbau: Ansatz Traufhdhe bei Freilegung wie Wohnhaus.
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Zustand,

Gesamteindruck:

Bauteil 2
Baujahr:

Bauwelse:

Geschosse:

Nutzung:

Aullenmal:

Giebethbhe:

Traufhdhe:
Dach:

Sonstiges:

Zustand:

Bauteil 2a

Boden:

Innenwande:

Decke:
Fenster:
Turen:
InnenmaR:

Sonstiges:

taut Auskunft im Ortstermin ist das Wohnhaus seit
2012 unbewohnt und aktuell nicht bewohnbar,
schlechter Zustand, alt, Reparaturstau, aufsteigende
Feuchtigkeit, Putzschaden, nur Kiiche beheizbar,
Abbruch

ehem. Stall (Anbau an Wohnhaus)

ca. 1880

massiv

EG, DG

EG: Stall, DG: Heuboden

ca. 10,36 m x 10,50 m

ca. 7,64 m (wie Wohnhaus)

@ca. 3,63 m

Satteldach mit Ziegeleindeckung

Betonpodest nérdlich vom Stallgebaude (neben dem
Podest: Mistlager)

sehr schlechter Zustand, Schimmel, keine wirtschaft-

liche Nutzung mehr maglich, Abbruch

ehem. Rinderstall

Ziegel, kleiner Teil Beton

herunterfallender Putz, aufsteigende Feuchtigkeit,
Schimmel

Kappengewdlbe

alte Stalifenster

3 alte Holztliren

ca. 556 x9,76 m

Stallung noch vorhanden, Decke wird mit Metallsdu-

fen, Punktfundamenten und Doppel-T-Trager gestitzt



Gutachten im Auftrag des AG Landshut Seite - 73 -
Az.: 3 K 49/25 - Verkehrs-/Marktwertermittiung § 184 Bau GB

Bauteil 2b
Boden:

Innenwande:

Decke:
Fenster:
Turen:
Innenmal:

Sonstiges:

Bauteil 3
Baujahr:
Bauweise:

Nutzung:

AulRenmal:
Traufhéhe:
Giebelh6he:
Fundament:
Dach:

Aufienwande:

Boden:

Decke:

Tore:
Fenster:

Teilkeller:

Sonstiges:

Zustand:

ehem. Schweinestall

Beton

herunterfallender Putz, aufsteigende Feuchtigkeit,
Schimmel

mit Holz verkleidet, durch Feuchtigkeit beschadigt
alte Stallfenster

alte Holztar

ca. 4,07 x9,87m

Starkstromanschluss bei der AuRenwand

Stadel 1 (Anbau am ehem. Schweinestall)

ca. 1968

Holzstanderbauweise

breite Durchfahrt, seitlich: mit Holzabtrennungen in
verschiedene Abteile unterteilt: Lager fur Holz, Heu,
Maschinen

ca. 17,56 mx 12,83 m

ca.518m

ca. 8,89 m

Beton-Streifenfundament

Satteldach mit Ziegeleindeckung, nicht verschalt
Holz-Verschalung

Lehmboden, Teil betoniert (darunter Teitkeller)
teilweise Holzbalkendecken auf verschiedene Hoéhen
(Lager)

zwel grolRe Holzschiebetore

keine

Beton, Male: ca. 4,67 m x 12,83 m, Hohe: ca. 1,95 m
(innen), Starkstromanschluss, aufsteigende Feuchtig-
keit, Schimmel

Lichtstrom im Bereich des Stadels vorhanden

alt, Abbruch
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Bauteil 4
Baujahr:
Bauweise:
Nutzung:
AuBenmal:

@ Traufhohe:
@ Giebelhdhe:
Dach:
Aullenwande:
Boden:

Decken:

Tore:

Fenster:

Puitdachanbauten:

Sonstiges:

Zustand:

Bauteil 5
Baujahr:
Bauweise:

Auftenmal:

Garagengebaude

ca. 1965

teilmassiv

Werkstatt (Abteil 1), Doppelgarage (Abteil 2)

ca. 10,L10m x 6,42 m

ca. 3,00 m

ca.500m

Satteldach mit Ziegeleindeckung, nicht eingeschait
teilweise massiv und teilweise Holz-Verschalung
Beton, Doppelgarage liegt tiefer als die Werkstatt
Betondecke im Bereich der Werkstatt (teilweise etwas
durchhangend), Holzbalkendecke im Bereich der
Doppelgarage

Rolzschiebetor (Werkstatt), 2 Holzfligeltore (Doppel-
garage)

zwei alte Holzfenster (Werkstatt)

im Osten: ehem. Huhnerstall, massiv, Ziegeleinde-
ckung, @ Hohe: ca. 2,23 m

Pultdachanbau im Norden: Lagerplatz, Holzkonstruk-
tion, Ziegeleindeckung, schlechter Zustand, & Héhe:
ca.2,50m

Werkstatt mit Montagegrube und Starkstroman-
schluss, Abteil 1 und 2 mit Zwischenwand getrennt
(unten Betonsockel, gréltenteils Betonstein gemau-
ert, oben Ziegel)

altes Gebdaude, Zustand dem Alter entsprechend,
Abbruch

Bienenhaus
unbekannt, ca. 1960
Holzkonstruktion

ca. 407 mx4,06m
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Trauthdhe:
Giebelhohe:
Dach:

AuRenwande:

Boden:
Anbau:

Zustand:

Bauteil 6
Baujahr:
Bauweise:
Nutzung:
Aufllenmal:
Traufhdhe:
Giebelhdhe:
Dach:

AuBenwande:

Boden:
Decke:
Tore:
Fenster:

Zustand:

Bauteil 7
Baujahr:
Bauweise:
Nutzung:
Aullenmald:
Traufhéhe:

ca. 2,58 m

ca. 360m

Satteldach mit Ziegeleindeckung (vermoost)
Holz-Verschalung

Lehmboden

nordwestlich ist ein Unterstand angebaut, Lagerraum,
fortlaufendes Satteldach, Ziegeleindeckung,

MaR: ca. 3,16 mx 5,00 m

alt, sehr schlechter Zustand, Abbruch

Stadel 2 (Anbau an Stadel 3)

ca. 1968

Holzstdnderbauweise

Lager/Maschinenlager

ca. 12,39 mx7,05m

ca.3,40m

ca.543m

Satteldach mit Ziegeleindeckung. nicht eingeschalt,
vermoost

Holz-Verschalung

Lehmboden

ca. 1/3 mit Holzbalkendecke, daritber Lagerplatz
Holzschiebetor und Holzfligeltor

keine

Zustand dem Alter entsprechend, Abbruch

Stadel 3

ca. 1966
Holzstanderbauweise
Lager/Maschinenlager
ca.982mx7,056m
ca. 4,20 m
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Giebelhdhe: ca.6,29m

Dach: Satteldach mit Ziegeleindeckung, nicht verschalt, ver-
moost

Aulenwande: Holz-Verschalung

Boden; Lehm

Decke: ca. %2 mit Holzbalkendecke, dariiber Lagerplatz

Tore: Holzschiebetore

Fenster: keine

Zustand: Zustand dem Alter entsprechend, Abbruch

Bauteil Jauchegrube 1

Nutzung: unterirdische Jauchegrube fiir Rinder- und Schweine-

stall, darUber ehem. Festmistlager

Mafie: ca. 24,0 m? x 3,5 m (Tiefe)

Bauteil Jauchegrube 2

Nutzung: unterirdische Jauchegrube fiirs Abwasser vom Wohn-
haus

MaRe: ca. 5,0 m?x 1,0 m (Tiefe)

Zusammenfassung Gebiude und bauliche Anlagen

Aufgrund des Alters und des schlechten Zustands und der fehlenden wirt-
schaftlichen Nutzung bzw. Nutzungsmdglichkeit ist davon auszugehen, dass
den Gebauden und baulichen Anlagen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

kein Wert mehr zugeordnet wird. Sie sind abbruchreif.

AuBenanlagen

Zwischen Wohnhaus und StralRe als auch &stlich: Rasenflache. Entlang des
Wohnhauses, auf der Seite zur Stralle hin, verlauft ein betonierter Randsockel
(aufsteigende Feuchtigkeit). Die Hofbereichsfidche im Innenhof, nérdlich des
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Wohnhauses bzw. im Bereich des Stalls und Stadel 1, ist z.T. betoniert (Be-
tonpodest, mit Unkraut iiberwachsen, bemoost) und iberwiegend mit Gras be-

wachsen.

Nordlich des Wohnhauses seht eine Blechgarage, in der Maschinen, Gerate
und Schrott untergebracht sind. Hier befindet sich ein betoniertes Festmistla-
ger (schlechter Zustand, vermoost, zugewuchert) und die zwei Jauchegruben.
In diesem Bereich des Innenhofs steht ein alter Bagger (siehe Maschinen in
Kapitel 8) und anderes altes Zubehor, sowie entlang des Bienenhauses und
der Stadel.

Entlang der Strale (nach Siden) ist das Wohnhausgrundstiick mit einem
Holzstaketenzaun und zwei Holzgattertoren eingefriedet. Nah des Wohnhau-
ses ist ein Bereich mit Maschendrahtzaun und Metallstitzen, wahrscheinlich
als Hausgarten, abgetrennt. Nach Osten verlduft, bis zur nordéstlichen Ecke
des Obstgartens, auf einem umlaufenden Betonsockel und Metallstangen ein
Maschendrahtzaun.

7423 Verkehrs-/Marktwert

Anpassung an die Marktlage

Zunachst wird aus dem vorlaufigen Grundstiickssachwert ohne besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch eine Marktanpassung geman
§ 21 (1) und (3) sowie § 39 ImmoWertV der marktangepasste vorlaufige

Grundstuckssachwert ohne boG abgeleitet.

Der vorlaufige Grundstlckssachwert entspricht i.d.R. nicht dem Verkehrs-/
Marktwert. Nach § 6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis
der herangezogenen Wertemmittlungsverfahren abzuleiten. Dabei ist die Lage
auf dem Grundsticksmarkt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maRgebend
(§ 2 Abs. 2 ImmoWertV). Der gewdhnliche Geschaftsverkehr ergibt sich aus

der Angebots- und Nachfragesituation.
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Diese wird beeinflusst durch die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaitnisse
am Kapitalmarkt, die wirtschaftliche und demografische Entwicklung des Ge-
biets. Auf der Nachfrageseite ist von Bedeutung, welche Marktteiinehmer als
Kaufergruppe fir das zu bewertende Objekt infrage kommt und ob es sich um
ein marktgangiges Objekt handelt oder nicht. Die Angebotsseite wird durch die
Anzahl und die Eigenschaften vergleichbarer Objekte in der Region beein-
flusst. Ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse sind auszuschlieBen (§ 9
Abs. 2 ImmoWertV).

Das nach einem bestimmten Wertermitttungsverfahren (hier Sachwertverfah-
ren) errechnete Ergebnis ist zunachst in einem Zwischenschritt durch eine
Marktanpassung (Sachwertfaktor) zum marktangepassten vorlaufigen Grund-
stickssachwert zu korrigieren s Dieser enthalt besondere Bauteile und bau-
liche AuBenanlagen und sonstige Anlagen sowie die innere ErschlieBung, ist
aber noch unbeeinflusst von besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmalen (boG).

Generell muss jedoch davon ausgegangen werden, dass am Grundstiicks-
markt nicht die Summe aller Einzelwerte (der Sachwert) erzielt werden kann,
da die individuelle Gestaltung des Grundsticks und der Gebaude auf den bis-
herigen Eigentiimer abgestimmt ist und diese i.d.R. nicht (volistAndig) mit den
Vorstellungen eines potenziellen Erwerbers tbereinstimmen. Auch die Ver-
marktungsdauer ist zu beriicksichtigen, die i.d.R. nur durch eine markt-
gerechte Anpassung des Sachwerts auf ein angemessenes Mall verkirzt

werden kann.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine (ehemalige) landwirtschaftliche
Hofstelle, deren aufstehenden Gebaude (Wohnhaus, Stallanbau, Wirtschafts-
gebaude) abbruchreif sind und fur die im Rahmen der besonderen objekt-

8 Siehe § 6 Abs. 2, § 21 Abs. 1und 3, § 35 Abs. 3i.V.m. § 8, § 39 ImmoWertV
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spezifischen Grundstiicksmerkmale (fiktive) Freilegungskosten angesetzt wer-
den (siehe Kapitel 7.4.2.3). Der Bodenwert bildet somit den vorlaufigen Grund-

stlickssachwert.

Im Gutachten kann nicht geklart werden, ob nach der Freilegung eine Bauge-
nehmigung fur eine grundlegende (Kern-)Sanierung oder fur die Errichtung
von Ersatzgebauden erteilt wird. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist im Au-
Renbereich nach § 35 BauGB geregelt und hangt davon ab, ob sie als privile-
gierte Vorhaben (§ 35 Abs. 1), wie z.B. landwirtschaftliche Betriebe, oder ob
sie nach § 35 Abs. 2 BauGB als sonstige Vorhaben o6ffentlichen Belangen
nicht entgegenstehen. Ein potenzieller Erwerber tragt somit ein Risiko. Des-
halb wird vom Bodenwert ein Marktanpassungs-/Risikoabschlag vor-
genommen.

Im Grundsticksmarktbericht 2025 fir den Landkreis Dingolfing-Landau zum
Stichtag 31.12.2024 sind keine Sachwertfaktoren ausgewiesen. Gleiches gilt
far den Grundsticksmarktbericht 2024 fur den Landkreis Landshut (Bezugs-
zeitraum 2024). Der Sachwertfaktor wird deshalb sachverstandig einge-

schatzt. Der marktangepasste vorlaufige Sachwert betragt:

Marktangepasster vorldufiger Grundstiickssachwert Wert
€
Vordufiger Grundstickssachwert ohne besondere objektspezif. Grundstucksmerkmale (boG) 213.044,00
= Marktanpassungsfaktor | 0.90 -21 304 40 €
Marktangepasster vorl3ufger Grundstickssachwert ohne boG €/m? 48.99 191.739.60

©Or Fischer partrers, 11200

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ausgehend vom marktangepassten vorlaufigen Grundstickssachwert sind die
jeweiligen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)
gemal § 8(3) ImmoWertV (Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau und
sonstige wertbestimmende Grundstiicksmerkmale wie z.B. wirtschaftliche
Uberalterung, Architektur und Gestaltung) durch Zu- bzw. Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen.s”

87 Siehe § 8 Abs. 3 und § 35 Abs. 4 ImmoWertV.
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Gemalf § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind Bauméngel und Bausch&den nur insoweit
zu beruicksichtigen, als sie dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Der im Rahmen der hoG geschatzte Ansatz fur den Reparatur- und Instand-
haltungsstau sowie dessen Herleitung mussen nicht den tatsachlichen Scha-
densbeseitigungskosten entsprechen.® Der gewahlte Ansatz spiegelt wider,
wie der Markt den Reparatur- und Instandhaltungsstau im Rahmen der
Kaufpreisfindung berticksichtigt. Dabei ist entscheidend, ob es sich um einen
Schaden handelt, der ggf. nicht oder nicht unmittelbar behoben werden muss.
Eine Beurteilung der tatsachlichen Schadenshdhe war nicht beauftragt und
liegt auch nicht im Fachgebiet des Sachverstédndigen. Hierzu ware ein entspre-

chender Fachgutachter hinzuzuziehen.

Freilegungskosten
Nach § 8 Abs. 3 und § 43 Abs. 2 ImmoWertV ist der Bodenwert um die bli-

chen Freilegungskosten zu mindern, wenn alsbald mit einem Abriss von bau-

lichen Anlagen zu rechnen ist.

Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn die bauli-
chen Anlagen nicht mehr nutzbar sind. Aufgrund der fehlenden oder stark ein-
geschrankten wirtschaftiichen Nutzbarkeit der Gebaude wird der Grundsticks-
markt die Freilegungskosten beriicksichtigen. Im Gutachten kann allerdings
nicht gepriift werden, ob nach einer Freilegung eine Errichtung von Ersatzbau-

ten genehmigungsfahig ist, da es sich dabei um Baurechtsfragen handelt.

Im AuBenbereich werden solche Objekte haufig nicht abgebrochen und die
Grundsticke freigelegt. Selbst wenn die Gebaude nicht abgebrochen und das
Grundstlick nicht freigelegt wird, sondern eine grundlegende (Kern-)Sanierung
genehmigungsféhig sein sollte und durchgefihrt wird, ist es marktgerecht fik-
tive Freilegungskosten anzusetzen. Die (Kern-)Sanierung im Bestand erfor-
dert hohe Investitionskosten und hat den Nachteil, dass z.T. alte Substanz be-

stehen bleibt bzw. bestehen bleiben muss.

8 Vgl hierzu auch: BGH, Urt vom 24.01 1863 - Il ZR 149/61, BGHZ 39, 40.
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Das Wohnhaus und der Stallanbau wurden It. Auskunft im Ortstermin ur-
spriinglich ca. 1880 erbaut (urspringliches Alter 146 Jahre). Die Gesamtnut-
zungsdauer ist am Stichtag somit rechnerisch bereits um ca. 66 Jahre Uber-
schritten. Im Jahr ca. 1970/1972 wurde an der Nordseite des Wohnhauses ein
Pultdachanbau (BadAWC, Milchkammer) angebaut, der unterkellert ist. Die
Wirtschaftsgebaude stammen ca. aus Mitte der 50/60er Jahre.

Aufgrund des von auBen sichtbaren schlechten Zustands des Wohnhauses
und unter Bericksichtigung des gewohnlichen Geschaftsverkehrs ist im vor-
liegenden Fall davon auszugehen, dass fur das Wohnbhaus und die Wirt-
schaftsgebaude (Garagengebaude, Stadel 1 bis 3, Bienenhaus, Festmistla-
ger, Jauchegruben) eine wirtschaftliche Nutzung ausgeschlossen und von ei-
ner alsbaldigen Freilegung der Gebaude (Wohnhaus mit Stallanbau und meh-

rere Wirtschaftsgebaude) ausgegangen wird.

Unter Berlicksichtigung des Bodenwertniveaus in Niederviehbach und des
schlechten Zustands ist eine Instandsetzung ggf. nicht wirtschatftlich. Im Gut-
achten werden (fiktive) Abbruch-/Freilegungskosten unterstellit.

Bruttoragminhalt

Gebaudeteil Bauteil 1 Bauteit 2 | Bauteil 3

(ber Gebaudemix) Wohnbhaus + Anbau | Stallanbau | Stadel 1
Erdgeschoss: Brene(b) m . 10,32 2,76 10,36 12,83
Lirge(l) m 10,80 9.18 10,50 17,56
Bruttegrundfidche(@8GF) m* <=px)> 111,46 25,34 108,78 [ 225,29
Traufen-Hohe {th) m- 3,76 3.76 3,63 518
Bruttorauminnalt (BRI) Grundkdrmper m* | <=gf x th>mn ¥ 419,09 95.28 3,87 1167.00
Giebel-Hahe (gh) m. 3,88 [Putdach rd.0.5m 4,01 3,71
Bruttorauminhalt (BRI) Dachraum m* |<=gi xgh/2>mnm’ 216,23 6,34 218,10 417,91

4 T
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt m* 635,32 101.62 612,97 1.584.91
2 934,82

Fortsetzung: Ubertrag' Bauteil 4 | Bauteil 5 | Bauteil 6 | Bauteil 7

Bauleil 1-3 Garagengeb.| Bienenhaus Stadel 2 Stadel 3
Erdgeschoss: Breite(b) m - 6,42 4,07 7.05 7.05
Lange() m: 10,10 4,06 12,39 8.82
Bruttogrundfldache(BGF) m* 64,84 16,52 [ 87,35 69,23
Traufen-Hoke (th) m: 3,00 2,58 3,40 4,20
Beullorauminhalt (BRI) Grungkdrper m* 194,52 42.62 296,99 290.77
Giebel-Hghe (gh) m: 2,00 1,02 2,03 2.09
Bruttorauminhalt (BRI) Dachraum m* 64,84 8,43 88.66 72,35
" 259,36 51,05 385,65 363,12

Bruttorauminhalt (BRI) gesamt m 2934 62 1705618
alle Bauteile, (BRI) gesamt m*: 3.894.400
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Es kommen folgende Abbruch-/Freilegungskosten zum Ansatz:
Freilegungskosten €
Bauteil 1 (Wohnhaus m, Anbau) 736,94 m* x g 3000 &m* 22.108,20
Bauteil 2 (Stallanbau) 612,97 m* x @ 3000 &m? 18.389,10
Bauteil 3 (Stadel 1) 158491 m* x @ 30,00 &m? 47.547.30
Bauteil 4 (Garagen) 259,36 m* x /] 30.00 €m? 7.780,80
Bauteil 5 (Bienenhaus) 51,05 m* x /] 15,00 €&/m?® 765,75
Bauteil 6 (Stadel 2) 38565 m* x @& 2500 €m? 9.641,25
Bauteil 7 (Stadel 3) 36312 m* x O 2500 €m? 9.078.00
AuB en-/sonstige Antagen (Festmist, Jauchegruben), pauschal 2.000,00
Gesamt 3.984,00 m? & 2937 €¢m? 117.310.40
z2gl. Ausraum- und Entsorgungskosten des Inventars, Schrott, sonstige Freilegung
und Deponierungskosten geschatzt ca. 10,00% 11.734,04
Gesamt 129.041,44
1. Abschlag wg. kein 0.00
Abbruch-/Freilegungskosten gesamt 128.041,44
@ 3230 €&m? 129.000,00
Der Verkehrs-/Marktwert ergibt sich wie foigt:
Verkehrs-/Marktwert Ehem. Hofstelle, Schioft 1 Wen
Flurst. Nr, 2630 €
Bodenwert Flurst. Nr. 2630, unbelastet 191.739,60
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
- Baumangel, Bauschaden, Reparatursiau und ggf. wirtschaftliche Uberalterung
(marktangepasst)
- Sonstige objektspezif. Grundsticksmerkmale oder Wertverbesserungen
gemah § 8 (2) und (3) ImmoWertV
Freilegungskosten und Entsorgungskosten = -129 000,00 €
Summe boG -129.000,00
= Verkehrs-/Marktwert inkl. besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale 62.739,60
Verkehrs-/Marktwert gerundet 62.700,00
Verkehrswert in Euro e Quadratmeter Grundstiicksfidche 3.914 m? 16,03

@ Dr Fischer parioers, 71201
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743 Flurstiick Nr. 2631

Gemarkung:
Grole:
Lage:

Art der Nutzung:

Niederviehbach

60.122 m?

Nahe Schlott, nérdlich angrenzend an den Hofbereich
des Anwesens ,Schlott 1", ca. 1 km sidéstlich von

Niederviehbach

It. LK: Acker (inkl. Griinland) zu 58.768 m?
Gebaude- u. Freiflache (Hofbereich) zu 432 m?
unkultivierte Flache, Forstflache zu 922 m?
gesamt 60.122 m?

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus (Luftbild + Flurkarte, ALKIS)

© Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de, Bundesamt

for Kartographie und Geodasie; Markierung durch DrF(pa, nicht zur MaRentnahme geeignet.

9 Lt LK: 58.705 m? Acker + 63 m? Grinland = 58.768 m2. 770 m? unkullivierte Fl&che +
152 m? Forstflache = 922 m2
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Bonitat: 44 bis 67 BP (& 63)

Ausformung: L-férmig, unganstig

Oberflache: geneigt (nach Osten, Nordosten)

Zuwegung: asphaltierte Stralle im Westen, Grasweg im Norden
Erschliefung: keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn
Immissionen: keine wertmindernden

Flaneriscne

Darstellung: planerischer AuBenbereich (§ 35 BauGB), Flache fir
die Landwirtschaft, landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Entwicklungs-

und Grundsticks-

zustand/Qualitat: Flache fir die Land- bzw. Forstwirtschaft gemaR § 3
Abs. 1 ImmoWertV, TF 1 Acker, TF 3 unkultivierte
Flache/Gehoiz

Sonstige Flache gemal § 3 Abs. 5 ImmoWertV, TF 2
Hofbereich, faktisch Grunflache, Gehélz, geringfugt-
ger Uberbau der Bauteile 5 bis 7 (Bienenhaus, Sta-
del 2 und 3 von Flurst. Nr. 2630 auf Flurst. Nr. 2631)
von untergeordneter Bedeutung, eigenstandig nicht
wirtschaftlich als Hofbereich nutzbar

Werteinstufung

Fur die TF 1 Acker, die mit rd. 5,87 ha grofRer als der Durchschnitt der Ver-
gleichspreise ist, wird ein Zuschlag von +5,00 % sowie fur die unglinstige Aus-
formung wird ein Abschlag von —2,50 % einberechnet.

Bei der TF 2 Hofbereich handelt es sich um einen eigenstandig nicht wirt-
schaftlich nutzbaren Teil der Hofstelle. Der Bodenwert der TF 2 Hofbereichs-
flache (faktisch Griinflache mit Gehélz, z.T. Biotop, geringfigiger Uberbau der

Bauteile 5 bis 7, siehe Kapitet 5.2.1) wird mit ca. 25 % des Basiswerts land-
wirtschaftlicher Flachen (Durchschnitt von Acker und Grinland, 7.3.4.6) ange-
setzt.

Die TF 3 unkultivierte Teilflache/Forstteilflache wird mit 25% des Basiswerts

landwirtschaftlicher Flachen bewertet.
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Der Verkehrs-/Marktwert unbelastet ergibt sich wie folgt:
Vergleichswert Flurst. Nr. 2631 Wernt
TF Acker €/m?
Basiswert Acker (marktangepasster woraufiger Vergleichswert) 17,10
Detait  |Anteil Flache
Zu-/Abschldge wegen Merkmai | in Prozent |
Bonitat 63 BP 100,00%  0,00% 0,00
Grofe (> 5 ha) 100,00%  5,00% 0,86
Ausformung, Nutzbarkeit (L-Form) L 100,00% -2,50% -0,43
Oberfliche 100,00% __0,00% 0,00
Zuwegung 100,00% 0.00% 0,00
Sonstiges 100,00%  0,00% 0,00
Vergleichswert unbelastet 17,53
Verkehrs/Marktwert Flurst. Nr. 2631, unbelastet
TF 1 Acker
58.768 m* x 17,53 €m? = 1.030.203,04 €
TF 2 Hofbereichsflache (eigenstandig wirtschafllich nicht nutzbar, z.T. Biotop)
432 m* «x 12,83 €m?* x 25,00% = 1.385.64 €
TF 3 unkultiierte Flache, Forstfiache
922 m?* x 12,83 €m* «x 25.00% = 2.957,32 €
60.122 m’ | 17.21€emg | 1.034.546,00 €
gerundet 1.034.500,00 €
8 Zubehor

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befanden sich verschiedene Maschinen

und Gerate auf dem Flurstick Nr. 2630. Die Funktionsfahigkeit wurde im Orts-

termin nicht Gberprift.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins befanden sich weitere Objekte auf dem Flur-

stiick Nr. 2630. Sie stehen It. Auskunft im OT im Fremdeigentum und werden

daher nicht bericksichtigt:
- alte Getreidequetsche (Standort beim OT: Stadel 1)
- alter Gummiwagen (Standort beim OT: Stadel 3)

- alter Gummiwagen (Standort beim OT: sudwestlich von Stadel 3)
- Wildschutzzaune (Standort beim OT: stidwestlich von Stadel 3)
- altes Bauholz (Standort beim OT: sidwestlich von Stadel 3)
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Die Freilegungskosten sind insbesondere die Abbruch-/Abrisskosten und die
damit einhergehenden Nebenkosten, wie. z. B. Kosten von Genehmigungen,
Umverlegung von Leitungen und Kabeln, der Entleerung und Entgasung von
Oltanks, der Sperrmitlentsorgung, der Folgekosten auf Nachbargrundsti-
cken, z.B. bei gemeinsamer Giebelwand und den Kosten far Baustrom, Bau-
wasser sowie Bauleitung. Gegebenenfalls sind anfallende Verwertungserlose
fur abgangige Bauteile zu bericksichtigen. Freilegungskosten kommen zum

Ansatz, wenn dies als marktublich angesehen werden kann.

Ein Kostenangebot Uiber die Freilegung liegt nicht vor. Es werden Ubliche Frei-
legungskosten® geschatzt. Die {blichen Freilegungskosten kénnen eine Ori-
entierung fur die, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr zu beriicksichtigenden,
Freilegungskosten bieten. Als Freilegungskosten werden unter Beriicksichti-
gung der GréRe des Objekts fir das Wohnhaus rd. 30.00 €/m3, fur den Stall-
anbau rd. 30,00 €/m?, fur Stadel 1 und Garagengebdude (Betondecke, Monta-

gegrube) rd. 30,00 €/m* und fur die Stadel 2 und 3 jeweils 25,00 €/m? sowie

fur das Bienenhaus (Holzkonstruktion, einfach) 15,00 €/m? angesetzt.

8  In Anlehnung an Kleiber, W.: a.a.0., 2025. Marktwertermittiung nach ImmoWertV,
Ubliche Freilegungskosten (S. 2137 ff., § 43 ImmoWertV, Rn. 47 bis 50, 57 bis 61). Klei-
ber: a.a.0., 2023, IV § 43 ImmoWertV, S. 2209 bis 2212, Rn. 47 bis 61.
Bleifu, M. Ph. (BLB Agrarberatung GmbH): ,Beriicksichtigung der Freilegung bei der
Bewertung von fandwirtschaftlichen Hofstellen” bei HLBS-SV-Tagung, Minchen, 20189.
Die Kostensatze stellen Durchschnittswerte dar.
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Die weiteren vorhandenen Objekte oder Geréte bleiben aufgrund des schlech-

ten Zustands ohne Wertansatz.

Die bewerteten Maschinen und Gerate gehen mit lhrem Schatzwert aus der

folgenden Ubersicht hervor.

Zubehor auf Flurstiick Nr. 2630 zum Zeitpunkt des Ortstermins
Art des Zubehdrs und Beschreibung Standort beim OT | Schétzwert
in €
Hatz Motor, Typ L1. 8 PS (Verdampfermotor, Baujahr ca 1933-1948) |Blechgarage 250,00
Hatz Motor, Typ L2, 11 PS (Verdampfermotor. Baujahr ca. 1933-1948) |Blechgarage 350.00
Hatz Motor luftgek Uhit Blechgarage 250,00
Schllter mit ca. 18 PS, Baujahr ca. 1949, schlechter Zustand, Blechgarage 500,00
Funktion unbekannt
Brennholz (ca. 13 Jahre alt) Stadel 1 500,00
alter Kreisetheuer Fella mit Zapfwelle Stadel 1 50,00
3-Schar Beetpfiug Stadel 1 200,00
alter Gummiwagen Stadel 1 100,00
alter Gummiwagen Stadel 1 100,00
alter Miststreuer Stilles mit Triebachse, ohne Streuwerk Stadel 1 160,00
alte Pflanzenschutzspritze Platz Stade! 1 80,00
Kreiselegge, Arbeitsbreite ca 2,50 m Stadel 1 1.000,00
Samaschine Amazone, Arbeitsbreite ca. 2,50 m Stade! 1 800.00
Betonmischer Stadel 1 40,00
2-Schar Beetpflug Stadel 1 150,00
alte Hammennihle Stadel 1 80,00
Kieingerate und diverses Werkzeug, u.a. Standerbohmmaschine, Garagengebaude 600,00
alte elektrische Bugelsage (Metalls&ge), alte Drehmaschine
Schloter S 30, Bayjahr ca 1962 Garagengebaude 4.500,00
Schl0ter AS 18, Baujahr ca. 1955, mit Mahbalken Garagengebsude 6.000,00
Schiuter S 50, Baujahr ca. 1961 Garagengebdude 7.000.00
Hatz Motor (Verdamplermotor) 12 PS mit Schweilt gerat Garagengebaude 250,00
alter 8agger mit Sendlinger Motor, weiteres Alteisen und Schrott beim Festmistlager 200,00
alter 2-Achs Kipper mit Metallbricke und Holzbordwande Stadel 2 1.000,00
3-Schar Beetpfiug Stadel 2 200,00
alte Howard Frase (konnte am OT nicht genau besichtigt werden) Stadel 2 400,00
alter Hammerschiegel Mulcher (konnte am OT nicht genau besichtigt  |Stadel 2 300.00
werden)
alter Ladewagen Stille Stadel 3 50.00
Fendt Fammer 106 LS Turbomatik, 65 PS, Allrad, Baujahr ca. 1978, Stagel 3 8.000,00
im Bereich des Dieselfilters/-leitungen mit Diesel verschmiert (undicht)
2 alte M&hdrescher, Massey Hams 630S und Massey Ferguson 685  |Stadel 3 500,00
diverser Schrott und Mol im Bereich von Flurst 2630 auf Flurst, verteilt siehe
(Entsorgungskosten), u a. 2 ehem. Miststreuer, weitere alte Anhanger, Fredegungs-
Altreifen, usw. kosten
Gesamt 33.550,00

Insgesamt kdnnen sich Anzahl, Zustand und Standort des vorhandenen Zu-

behérs nach dem Ortstermin bis zum Versteigerungstermin andern.
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9 Ergebnis

Aufgrund der gutachterlichen Ermittiung betragt der Verkehrs-/Marktwert der
Bewertungsobjekte am Wertstichtag:

Zusammenstellung der Verkehrs-/Marktwerte
Flurst. Grolle in m? Verkehrs-/Markiwert, unbelastet
Nr. einzeln gesamt € € gerundet €/m?
2608 7.918 7.818 128.588,32 128.600,00 16,24
2630 3.914 3.914 62.739,60 62.700,00 16,03
2631 60.122 60.122 1.034.546,00 1.034.500,00 17,21
Gesamt 71.954 71.954 1.225.873,92 17,04
Gesamt gerundet ohne Zubehdr 1.225.900,00 17,04
Wert des Zubehdrs auf Flurst. Nr. 2630 33.550,00 33.600,00
Gesamt mit Zubehor 1.259.423,92
Gesamt gerundet mit Zubehaor 1.259.400,00
*Vergleichsw ert Boden abzgl. Freilegungskosten
Wert des Zubehors auf Flurst. Nr. 2630 33.550,00 €.

Diese Zusammenstellung gilt nur im Gesamtkontext des Gutachtens unter den

im Rahmen des Gutachtens getroffenen Annahmen und Ausschlusskriterien.

Wird das Anwesen als Einheit betrachtet, so kann dessen Verkehrswert von
der Summe der Verkehrswerte bei Einzelbewertung der Grundsticke abwei-

chen.

Beantwortung der im Auftrag genannten Fragen:

a) Geschiftslage: keine

b) baulicher Zustand, anstehende Reparaturen: Aufgrund des Aiters und des
Zustands der vorhandenen Gebaude wurden (fiktive) Abriss/Freilegungs-
kosten fiir die Gebaude und Entsorgungskosten angesetzt.

c) Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen: keine
Es besteht ein geringfugiger Uberbau der Bauteile 5 bis 7 (Bienenhaus,
Stadel 2 und 3 von Flurst. Nr. 2630 auf Flurst. Nr. 2631). Eine Uberbau-
rente wurde nach Kenntnis des Unterzeichners bisher nicht vereinbart

bzw. bezahlt.
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d)

¢)

h)

Verdacht auf Hausschwamm: Die Besichtigung des Wohnhauses von in-
nen wurde dem Unterzeichner beim OT nicht ermdglicht. Ein Befall kann
aufgrund des Alters der Gebaude jedoch nicht grundsatzlich ausgeschios-
sen werden.

Gebéaudeplane: liegen nicht vor

Verdacht auf 6kologische Altlasten: Es bestehen keine Eintragungen im
Altlastenkataster. Im Ortstermin ergab sich ebenfalls kein Verdacht auf Alt-
lasten.

Kaminkehrer: siehe Beiblatt

Verwalter: nicht bekannt

Pachter, Mieter: siehe Beiblatt, fir die landwirtschaftlichen Flachen wur-
den die Pachtvertrage zum Ende der Vegetationszeit 2025 schriftlich ge-
kiindigt, das Wohnhaus und die Hofstelle sind nicht vermietet/verpachtet
Wohnpreisbindung: unbekannt

Gewerbebetrieb; Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war kein Gewerbe-
betrieb auf dem Grundstick vorhanden.

Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht vom
Unterzeichner geschatzt wurden; nein, siehe Kapitel 8

Energieausweis: liegt nicht vor

Das Gutachten wurde ausschliellich fiir den angegebenen Zweck erstellt und

begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegeniiber

Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Aufgestellt:

84079 Bruckberg, den 26.03.2026

Matthias Biederbeck, Dipl.-Ing.
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Anlage 2.1

Amt fir Digitalislerung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Landau a.d.lsar «

Marienplatz 5a Liegenschaftskataster

04405 Landau a.d.lsar Flurkarte 1:1000

Erstefit am 08 07 2025
Flursttick: 2630 Gemeinde  Niederviehbach
Gemarkung: Niederviehbach Landkrels:  Dingolfing-Landau
Bezirk’ Nigderbayem
5369855

16/1
5360635

Nicht zur MaBentnahme geeignet.
Maletab 11000 Crrrzemrt—— 2 ¥ Meter geel

Verviglfaltigung nur for den eigenen Gebrauch
Zur Malentnahme nur bedingl geeignat.

002052 Z¢



Anlage 3

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Niederviehbach
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Quelle: Gemeinde Nieden}iehbach. Flachennutzungsplan. Niéhtzur-MaBemnahme geeignet.
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Anlage 4.0

Auszug aus dem BayernAtlas Plus
Thema: Umwelt und Naturgefahren, Hochwasser
Wassersensible Bereiche

NiederviehBach ik

© Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Copernicus Sentinel-2 der EU, Datenbe-
zug 2018, verarbeitet durch Bundesamt fir Kanographie und Geoddsie (BKG), Basiskarte. Luftbild + Beschriftung. mit Dar-
stellung durch den Anwandar. Datenquslle. Geoportat Bayern www.geoportal bayern.de, nicht maRstéblich, nicht zur Maen-
tnahme geeignet. Abcuf durch DrFipa am 04.11.2025

Legende

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Wassersensibler Bereich




Anlage 4.1

Auszug aus dem BayernAtlas Plus
Thema: Umwelt und Naturgefahren, Natur
Biotopkartierung Flachland

I

o N e &

@ Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Copemicus Sentinel-2 der EU, Datenbe-
zug 2018, verarbeitet durch Bundesamt fir Kartographie und Geodasie (BKG), Basiskarte. Luftbild + Beschnftung mit Dar-
stellung durch den Anwender, Quelle: Geoportal Bayern www.geopontal.bayern de, nicht maRstablich, micht zur MaReat-
nahme geeignet. Abruf durch DrFipa am 04.11.2025.

Legende
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twien |l oEgChuIZIes SiraucDst

| Tepicnenvese mit geschutzter Artmler | Fal . Strevobst srre Sorutz

orre Zeschylzie Antede

a) Flurst. Nr. 2630 und 2631, siidl. Rand:

Biotophaupt Nr. 7340-1132, Streuobstbestande (ohne erfassungswurdigen Unterwuchs) (80 %),
sonstige Flachenanteile (20 %).

b) Flurst. Nr. 2631, 6stl. Rand:

Biotophaupt Nr. 7340-1123, Gehdize und kleiner Nasswiesenrest ndrdlich von Schlott, Feuchtge-
basche (60 %).



Anlage 5.0

Bild Nr. 1

Ortstermin am
22.07.2025

Flurst. Nr. 2609
Gemarkung
Niederviehbach

Acker

Standort am sid-
westlichen Eck,
fotografiert von Sii-
den nach Norden

Bild Nr. 2

Flurst. Nr. 2609
Gemarkung
Niederviehbach

rechts; Acker
(nérdlicher Be-
reich)

KreisstraRe DGF 1

fotografiert von
Westen nach Os-
ten




Anlage 5.1

Bild Nr. 3

Flurst. Nr. 2630
Gemarkung
Niederviehbach

Wohnhaus
Schiott 1

Blick von der
Strale DGF 1
Richtung Norden

Bild Nr. 4

Stallanbau und
Wohnhaus, ganz
links Stadel (Anbau
an Stall)

Sidseite

im Hintergrund
Garagengebaude

Blick Richtung
Nordosten
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Bild Nr. 5
Flurst. Nr. 2630

Wohnhaus,
Ostseite

Blick von Slidosten
nach Nordwesten

rechts am Bildrand
Garagengebaude

Bild Nr. 6

Wohnhaus,
Ruckseite (Nord-
seite)
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Bild Nr. 7
Flurst. Nr. 2630

Stallgebaude,
Ruckseite (Nord-
seite)

auf ehem. Jauche-
grube bzw. Fest-
mistlager (ndrdlich
vom Stallgebaude)
befindet sich groR-
tenteils Schrott

Blick Richtung
Siden

Bild Nr. 8

Stadel (Anbau an
Stall)

Hofinnenseite

Blick Richtung
Siuden/Sidwesten
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Bild Nr. 9
Flurst. Nr. 2630
Stadel (Anbau an

Stall),
Westseite

Blick Richtung
Osten

Bild Nr. 10

Stadet (Anbau an
Stallgebaude)

Strallenseite (Sud-
seite)

Blick Richtung
Norden




Anlage 5.5

Bild Nr. 11
Flurst. Nr. 2630

ehemaliger Rinder-
stall, innen

Bild Nr. 12

ehemaliger Rinder-
stall, innen
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Bild Nr. 13
Flurst. Nr. 2630

ehemaliger
Schweinestall

aufsteigende
Feuchtigkeit, Putz-
schaden,
Schimmel

Bild Nr. 14

ehemaliger
Schweinestall

Deckenverkleidung
beschadigt, alt,
schlecht
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Bild Nr. 15

Stadel (Anbau an
Stall), innen

Bild Nr. 16

Stadel (Anbau an
Stall), innen

Abteil mit Brenn-
holz (von 2012),
Gummiwagen
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Bild Nr. 17
Flurst. Nr. 2630

Stadel (Anbau an
Stall), innen

Bild Nr. 18

Stadel (Anbau an
Stall), innen,
Durchfahrtsbereich

2 Gummiwagen




Anlage 5.9

Bild Nr. 19
Flurst. Nr. 2630
Abteil im Stadel
u.a. mit

Kreiselegge und
Samaschine

Bild Nr. 20

Pflanzenschutz-
spritze
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Bild Nr. 21
Flurst. Nr. 2630

alte Schmotzer-
Hammermiuihle

Bild Nr. 22

Miststreuer Stilles
ohne Streuwerk
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Bild Nr. 23
Flurst. Nr. 2630
Garagengebaude,
Pultdachanbau

(links)

Blick Richtung

Nordosten/Osten
#
Bild Nr. 24
Garagengebaude

mit Pultdachanbau
im Osten (links,
ehem. HOhnerstall)

Blick Richtung
Norden/Nordosten
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Bild Nr. 25

Garagengebiude,
Abteil 1, innen

Montagegrube,
Werkstatt

Bild Nr. 26

Schiater AS 18 in
der Doppelgarage
(Abteil 2) des
Garagengebédudes
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Bild Nr. 27

Schlater S30 in der
Doppelgarage
(Abteil 2) des
Garagengebaudes

Bild Nr. 28

Schluter S50 in der
Doppelgarage
(Abteil 2) des
Garagengebaudes
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Bild Nr. 29
Innenhof:

alter Bagger mit
Sendlinger Motor

Bild Nr. 30
Innenhof:

Schrott auf Fest-
mistlager
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Bild Nr. 31

Furst. Nr. 2630
Blechgarage,
nordlich des
Wohnhauses

im Vordergrund:
Grube flr Hausab-
wasser

Bild Nr. 32

Blechgarage,
innen

Inventar:
2 Hatz-Ver-
dampfermotoren

1 weiterer Hatz-
Motor (luftgekahlt)

alter Schlepper
Schliter

und wertlose bzw.
unbrauchbare
Gegenstande und
Mull
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Bild Nr. 33

Inventar in der
Blechgarage

Bild Nr. 34

Schliter,
Baujahr 1949
im Inneren der
Blechgarage
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Bild Nr. 35
Flurst. Nr. 2630
altes Bienenhaus
mit Schrott im Si-

den

Blick Richtung
Nordwesten

Bild Nr. 36

altes Bienenhaus
mit Schrott im
Westen

Blick Richtung
Nordosten
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Bild Nr. 37

Anbau an altes
Bienenhaus,
weiterer Schrott

Bild Nr. 38

zwischen Bienen-
haus und Stadel 2,
alte Dachziegel
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Bild Nr. 39
Flurst. Nr. 2630

Stadel 2, neben
Bienenhaus

Bild Nr. 40

Stadel 2, innen
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Bild Nr. 41

Stadel 2, innen,
Kipper

Bild Nr. 42

Stadel 2, innen




Anlage 5.21

Bild Nr. 43

3-Schar-Beetpflug

Bild Nr. 44

Stadel 3
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Bild Nr. 45
Flurst. Nr. 2630

Stadel 3,
Rickseite,

Tore driften nach
aulen

Bild Nr. 46

Stadel 3:

alter Mahdrescher
Massey Ferguson
685
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Bild Nr. 47
Flurst. Nr. 2630
alter Mahdrescher

Massey Harris
630S

Bild Nr. 48

alter Mahdrescher
Massey Harris
630S
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Bild Nr. 49
Flurst. Nr. 2630

Fendt Farmer 106
LS Turbomatik

Bild Nr. 50

Fendt Farmer 106
LS Turbomatik
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Bild Nr. 51
Flurst. Nr. 2630

Fendt Farmer 106
LS Turbomatik
mit austretendem
Diesel im Bereich
des Dieselfilters

Bild Nr. 52

stdlicher Bereich
von Flurstick Nr.
2630

Blick Richtung
Osten
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Bild Nr. 53
Flurst. Nr. 2630

Grinflache,
zwischen Garagen-
gebaude und
Stralle

Schrottablagerung
am siuddstlichen
Randbereich von
Flurstick Nr. 2630

Bild Nr. 54

Obstwiese,
ndrdlich des Gara-
gengebaudes

fotogarfiert in Rich-
tung Norden
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Bild Nr. 55
Flurst. Nr. 2630
Obstwiese
fotografiert von

Nordosten nach
Sudwesten

Bild Nr. 56

Bereich zwischen
Wohnhaus und
den Stadeln

Blick Richtung
Osten
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Bild Nr. §7

stdwestliche
Zufahrt zum
Flurstick Nr. 2630
sowie sd-
westlicher Grenz-
bereich des
Flursticks (links)

Blick Richtung
Sudosten

Bild Nr. 58

Flurst. Nr. 2631
sudlicher Bereich

Hofbereichsflache
(Ruckseite der Sta
del, Rasen, Baum-
bestand)

fotografiert von
Nordosten nach
Sudwesten
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Bild Nr. 59
Flurst, Nr. 2631

Acker,
nordlicher Bereich

Starkstrom-
Freileitung am
westlichen
Grenzbereich

fotografiert entlang
der Grenze von
Nordwest nach
Siudosten

Bild Nr. 60

Flurst. Nr. 2631
Acker,
nordwestlicher Be-

reich

fotografiert in Rich-
tung Osten
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Bild Nr. 61
Flurst. Nr. 2631

Acker,

nérdlicher Bereich,
Grasweg nérdlich
des Flurstiicks

fotografiert in Rich-
tung Nordosten

Bild Nr. 62
Flurst. Nr. 2631

Acker,

nordlicher Bereich,
Grasweg nérdlich
des Flurstiicks

fotografiert in Rich-
tung Sudwesten






