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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
,‘:: Flurstick Nr. 570, Gemarkung Glnzenhausen (Freising)
T 4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grinland / Moorboden

Gutachten

tiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
einer Landwirtschaftsflache mit 4.196 m? Flurstiicksgrofe

am Feldweg / Bergstrafle 11 in 85356 Eching-Giinzenhausen (Freising)

Amtsgericht Freising,
Grundbuch von Gilinzenhausen,

Blatt 1034,

Flurstiick Nr. 570, Gemarkung Giinzenhausen;

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks Flurstiick Nr. 570
wurde zum Stichtag 10. November 2023 ermittelt mit

49.000 Euro.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstick Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising) J
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grunland / Moorboden :

Die Nutzung des vorliegenden Gutachtens
ist nur im Rahmen der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet,
das dem vorliegenden Gutachtenauftrag

— Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, Aktenzeichen: 2 K 63/23 —

zugrunde liegt.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstick Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising) ‘
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Griinland / Moorboden o5

1. Kurzbeschreibung
Lage: Mooswiese der Moosach-Aue zwischen dem Giinzenhausener
Graben und der Waldleite am Fuchsberg; ca. 700 m Luftlinie
Ostlich vom Kirchturm Giinzenhausen; ,,Hacklwiese®.
Feldname: Hacklwiese;
Navigation: im Anschluss an die Bergstrafie (11) (= siidseitiger Hauptzu-

bringer nach Giinzenhausen), 85356 Eching-Giinzenhausen
(FS) in Richtung Osten / A9 abgehende befestigte Feldfahrt
mit 0,71 Fahrkilometern bis zur Grundstiicksbriicke/Einfahrt;

Entfernungen/Fahrkilometer:

Fiirholzen - 1,4 km, Giinzenhausen/Hauptkreuzung - 1,4 km,
Echinng-Ost-A9 - 5 km, Freising / 15 km, Dachau - 19 km,
Miinchen - 22 km, Landshut - 55 km;

Grundbuchstelle:

Amt Freising, Grundbuch Giinzenhausen, Blatt 1034;

Grundbucheschrieb, Grifie:

Landwirtschaftsfliche, Kleine Gemeindeteile, 4.196 m?;

Nutzungsart: Griinland der Agrarforderung, sandiger Lehmboden bzw.
Lehm/Moor, Griinlandzahl 42, eff. 1.776 ErtragsmeBzahlen;
eben, individuelle ErschlieBung, voll abgemarkt;

Belastungen/Lasten: wertneutrale kommunale Wasserleitung;

Umgebung: Dorfndhe, Weideland, Autobahn, Einflugschneise;

Zustand: fremdbewirtschaftete Griinfliche der intensiven Rauhfutter-

gewinnung;

Miet- und Pachtverhiltnisse:

unbekannt; existierende Feldstiick-Nr, Ifd. Agrarférderung;

Bebauung: keine
ErschlieBung: kommunale Feldfahrt und Waldrandweg;
Verkehrswert: 49.000 € zum Gutachten-/Bewertungsstichtag am 10.11.2023
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23

Flurstuck Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grinland / Moorboden

Auftrag und Unterlagen
Auftraggeber(in):

Auftrag / Verwendungs-

zweck / Datum:

Gegenstand der
Wertermittlung:

Arbeitsunterlagen:

Abschluss der Recherchen:

Objektbesichtigung:
durch:
Umfang:

Wertermittlungsstichtag:

Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht —

Gutachten liber den Verkehrswert im Teilungs-

versteigerungsverfahren 2 K 63/23 geméal Gerichts-
beschluss & -auftrag vom 27.07.2023;

Flurstiick Nr. 570,

Gemarkung Glinzenhausen (Freising)

Amtsgericht Freising, Abdruck aus dem Grundbuch
von Giinzenhausen, Blatt 1034;

Vermessungsamt Freising, Bestands- und Flur-

stiicksnachweis aus dem Liegenschaftskataster;

Richtwerte aus der Kaufpreissammlung beim Land-
ratsamt Freising;

Kaufwert-Listen fiir Landwirtschaftsfldchen;

Digitale Flurkarten und Luftbilder der Bayerischen
Vermessungsverwaltung (Kartenstand: 10.11.2023)

Fachinformation Naturschutz (Stand: 10.11.2023)
Regionalplidne

Flachennutzungsplan

Standortkundliche Bodenkarten
Bodenschitzungskarten

Fliachennutzungsnachweise / AELF Moosburg/Isar

10.11.2023

15.09.2023 (Qualitétsstichtag der Bewertung)

den Sachverstindigen und Hilfskraft

Das Flurstiick konnte vollumfiinglich besichtigt werden.

10.11.2023
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstuck Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising) ‘
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grunland / Moorboden %

KRR Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird das gen-

erische Maskulinum verwendet. Weibliche bzw. ander-
weitige Geschlechteridentititen werden dabei aus-
driicklich mit eingeschlossen, soweit es fiir die Aussage

erforderlich ist.

Das Altlastenkataster wurde abgefragt. Es existieren
keine amtlichen Hinweise. Bei der Ortsbegehung waren
ebenso keine diesbeziiglichen Hinweise ersichtlich. Das
Gutachten wird dementsprechend unter der Annahme
der Altlastenfreiheit erstellt.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit
und zu tatséchlichen Eigenschaften der baulichen bzw.
nichtbaulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgen ausschlieBlich auf der Grundlage der vorliegen-
den Unterlagen und gegebenen Informationen, die dem
Gutachten ungepriift zugrunde gelegt werden, sowie der
Ortsbesichtigung. Bei der vorliegenden Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitit vorausge-
setzt.

Alle Feststellungen des Sachverstidndigen bei der Orts-
besichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,
technische Hilfsmittel wurden nicht verwendet, weshalb
Angaben iiber nicht sichtbare Teile und Stoffe auf ge-
gebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder
auf Vermutungen beruhen. Ebenfalls wird unterstellt,
dass zum Wertermittlungsstichtag samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrige, Gebiihren usw., die
moglicherweise den Wert beeinflussen konnen, erhoben
und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt,
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstuck Nr. 570, Gemarkung Ginzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grunland / Moorboden

Hinweise ff: dass das Wertermittlungsobjekt sowohl nach Art mog-
licher Schidden als auch in angemessener Hhe Ver-

sicherungsschutz besitzt.

Miindliche Stellungnahmen, insbesondere Auskiinfte
von Amtspersonen, koénnen entsprechend der Rechts-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden.

Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Aus-
kiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstindige

keine Gewihrleistung tibernehmen.

Berechnungen werden mit Hilfe der EDV durchgefiihrt
und weisen meist einige Stellen hinter dem Komma
aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit. Es soll
keine {ibertriebene Genauigkeit vortduschen, die in

Schétzungen nicht enthalten sein kann.

Das Gutachten wird ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck angefertigt und ist weder génzlich noch aus-
zugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zu-
stimmung des Sachverstindigen zu vervielfiltigen oder
zu ver6ffentlichen. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte ist nur mit Zustimmung des Sachverstindigen
gestattet.

Die Obliegenheit des Sachverstindigen und seine Haf-
tung fiir die korrekte Ausfiihrung seiner beruflichen Ta-
tigkeit besteht nur gegeniiber der Auftraggeberin,
Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht, und der
genannten Zweckbestimmung.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23 .
Flurstick Nr. 570, Gemarkung Ginzenhausen (Freising) ‘
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grinland / Moorboden

3. Beschreibung

3.1 Grundbuch

Bestand:
Grundbuchabdruck vom  14.07.2023 Amtsgericht: Freising
Grundbuch von: Giinzenhausen Band / Blatt: 22 /1034
Lfd. Nr. Flst.-Nr. Lage und Wirtschaftsart Grofle [m?]
9 570 Kleine Gemeindeteile, Landwirt- 4.196
schaftsflache

Lasten und Beschrinkungen in Abteilung II des Grundbuchs:

1. Wasserleitungsrecht fiir den kommunalen Zweckverband Wasserversorgungsgruppe

Freising-Siid, Neufahrn; eingetragen am 22.01.1992.

2. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist an-

geordnet; eingetragen am 10.07.2023.

Anmerkung zu den Lasten und Beschrinkungen in Abt. II:

1. Durch das Grundstiick verlduft breitseitig eine kommunale Wasserversorgungsleitung
wodurch es z.B. moglich wire eine Frischwasser-Trinke fiir die Weideviehhaltung ein-
zurichten. Die derart auf dem Flurstiick lastende beschrinkte persénliche Dienstbarkeit
Wasserleitung erscheint den Vorteil der potenziellen Wasserversorgung auszugleichen,
so dass ein negativer Werteinfluss der gegebenen Lasten-Eintragung nicht gegeben er-
scheint. Ein positiver erscheint durch die Lage mitsamt dem wasserfithrenden und drai-

nierenden Griinzenhausener Graben ebenso gegeben. S. Anhang 2

2. Zwangsversteigerungsvermerke sind gemill Rechtsprechung ohne Auswirkung auf zu

ermittelnde Verkehrswerte zu Zwecken der Zwangsversteigerung.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstick Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Griinland / Moorboden

3.2 Luftbild- und Kartendarstellungen

3.2.1  Ubersicht GroBraumlage
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GrolRlage Minchen Nord — Minchen Flughafen an der interregionalen Achse Minchen — Lands-
hut — Passau (Obero¢sterreich); (Objektmarkierung: roter Hinweispfeil / Rotpunkt). Naturlage im

Dachauer — Freisinger Moos / Schotterebene lam FuRe der Hugellandkante Amper-Isar-Insel
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstuck Nr. 570, Gemarkung Glinzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grunland / Moorboden

gsiage

3.2.2  Orts-/ErschlieBun
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstiuck Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Griinland / Moorboden

R\

Objektlage mit suds
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstuck Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising)
4,196 m? Landwirtschaftsflache, Grinland / Moorboden

3.2.3 Topografische Lage

468 m#>
ii.NN.

163.m

461 m

Topografie / Gelande-Relief des Feldstucks mit einem Anstieg im oberen, nérdlichen Finftel, im
Aufgang zur Fuchsberg Waldung, von ca. 6 m tber ca. 42 m hinweg (von 204 m Gesamtlange)
entspricht ca. 14 % Steigung bzw. rd. 8 Grad Gefalle. Die Hauptflache mit weiteren 160 Ifm bis
hin zum Bach/Graben (Richtung Stden/Feldfahrt) verlauft eben auf ca. 461 m Seehohe;
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Sy Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
: ‘» Flurstiick Nr. 570, Gemarkung Giinzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grinland / Moorboden

33 Leitpline

3.3.1 Regionalpliine

3.3.1.1 Regionale Raumstruktur
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Grundstickslage im ,Stadt- und Umlandbereich Verdichtungsraum Minchen® (lila kariert), im
Kommunalbereich eines ausdricklichen ,Siedlungsschwerpunkt® (violette Rechtecke) der Lan-
W 4 ., » desleitplanung und gleichzeitigen zentralen Doppel-Ortes (Eching-Neufahrn mit dem Planungs-
ziel mittelzentrische Dreipunkt-Achse Unterschleilheim-Eching-Neufahrn) entlang des Schnell-
bahnstrecken-Netzes (S1 - Flughafenstrecke) sowie der interregionalen Entwicklungsachse
(grun) Bezirkshauptstadt Landshut — Bezirks- und Landeshauptstadt Munchen: ,leerer Raum*
(weil);
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstiick Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Griinland / Moorboden

3.3.1.2 Raumstruktur Griinzug-Lage

Objektlage im Gitter der landesleitplanerischen MaRnahme: ,Landschaftliches Vorranggebiet*

(ist von Bebauung frei zu halten); ansonsten ,leerer Raum* (weiR).
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstick Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Griinland / Moorboden

3.3.13

Siedlung und Versorgung (abseits, leerer Planungsraum)
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Auf dem Flur-/Grundstiick der Bewertung lasten anteilig der regionale Trenngriin-

bereich sowie insgesamt der ,,Landschaftliche Vorbehalt*.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flursttick Nr. 570, Gemarkung Guinzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grinland / Moorboden

3.3.2 Kommunale Leitplanung: rechtsgiiltiger Fliéichennutzungsplan Eching (FS)

............... \ WL VAN “\_‘ %\ \ X \ P& 3
Objektmarkierung: rote Hinweis-Pfeile: Das Flurstick liegt insgesamt im Landschaftsschutz-
gebiet ,Freisinger Moos & Echinger Gfild“. VergréRerung/Auszige:

- "\ 9. Flachen fur die Landwirtschaft und Wald
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)

Flachen fur die Landwirtschat

o L_i@ Landschaftsschutzgebiet

geschlossene Geholzpflanzur

Talaue, Mulde

* e— Wasserlauf, Graben, offen
— — Wasserlauf, verrohrt
Seite 19
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: Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
‘ 3 Flurstuck Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Griinland / Moorboden

3.3.2.1 Windriderplan der Nachbargemeinde Neufahrn

Neufahrn
b:Freising

Objektmarkierung: roter Hinweis-Pfeil auf die Ostseite des Bewertungsobjekts

Neufahrn plant auf seiner sudlichen Gemeindeseite (in Richtung Dietersheim) Windrader (=
orangene Standort-Markierungen). Die Objekt-Entfernung (zum Flist. Nr. 570 der Bewertung) ist
mit ca. 5 km Luftlinie anzunehmen.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
Flurstick Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grinland / Moorboden

3.3.2.2 Lirmlage / Emissionen Flug- und Kfz-Verkehr

Zum Besichtigungszeitpunkt bestand nordlich abseits, in ca. 1.100 Meter Flughéhe, eine
doppelte Einflug-Schneise im Minutentakt (jeweils zwei Maschinen im parallelen Lan-
deanflug 4 300 km/h ca.); Dauerschallpegel Mess-Station Massenhausen: 51 Dezibel
(tags) bzw. 43 dB nachts; Meflzeitraum Juni — Juli 2023

'

R T [y ) ) R o
Flurstuckslage (WeiRpfeile) im direkten Autobahnlarmbereich 50 — 55 dB (A) (graubraun) ca.
330 Meter westlich der A 9 sowie am Rande der Einflugschneise.

Larmstirkenvergleich =~ ,,Leerlaufgerdusch (Pkw — Ottomotor) in 7,5 m Entfernung®.
Abgas-Feinstaub des Flugverkehrs ist gemél 6ffentlicher Angaben als vernachlissigbare
GroBe anzunehmen. Verkehrs-/Ballungsraum-Larmkartierung:

Flurstiickslage im Larmbereich > 55 dB (A) <60 dB (A)

Larmstirkenvergleich (orange) =~ ,,normale Unterhaltung®; Feinstaub des StraBenver-
kehrs ist gemil 6ffentlicher Untersuchungen nicht gegeben.
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34 Ortliche und riumliche Situation
3.4.1 Makrolage

Metropolregion Miinchen, Bezirk Oberbayern, Planungsregion Miinchen (PR 14), Nord-
Allianz Metropolregion Miinchen Nord!, Landkreis Freising, Gemeinde Eching (bei
Freising), Altgemeinde und Gemarkung Giinzenhausen; Eching ist als Teil eines Drei-
Gespanns mit UnterschleiBheim und Neufahrn b. Freising in der Landesleitplanung als
eine bevorzugt zu entwickelnde Mittelzentrumsachse mitsamt Siedlungsschwerpunkte

(entlang der Schnellbahntrasse S1 Miinchen-Flughafen-Freissing) beplant.

3.4.1.1 Naturriumliche Lage

Alpenvorland, Haupteinheit Miinchener Ebene / Isar Schotterplatte, Unternaturraum
Dachauer — Freisinger Moos; HangfuBBbereich am Rande der Moosach-/Isar — Drainage
sowie der an der Flurstiick’s Nordflanke beginnenden tertidren Hiigellandkante und da-
mit an der siidostlichen AuBenseite der Hiigellandzunge einer Insellage (zw. den Télern
der Hauptgewésser Amper und Isar) mitsamt Zubringern aus der Miinchner Schotter-
ebene mit den Moorbdden des Dachauer Moos in Richtung Nordosten tiberflieend in
das Freisinger Moos. Kultiviertes Grasland der Moorboden-Aue unmittelbar an der
Siidostseite der Giinzenhausener Leiten mit seinem Graben als mittige Drainage der
vormals gemeinsamen Weide-Ausldufe der ,Kleinen Gemeindeteile™ unterhalb bzw.

dstlich von Giinzenhausen auf 461 m Seehhe im abgetorften Niedermoortorfbereich.
3.4.1.2 Entfernungen

Entfernungen Bewertungsobjekt Flur Kleine Gemeindeteile —
Hauptstrafie/Bergstr. (11) — 0,71 km, Dorf-/Kreuzungsmitte — 1,4 km
Fiirholzen — 1,4 km, Horenzhausen — 2,7 km;

A9, Anschluss-Stelle Eching (=Ortsrand Eching Ost) — 5 km
Freising — 15 km

Dachau — 19 km

1 Eching, Garching, Hallbergmoos, Ismaning, Neufahrn, Oberschleiheim, Unterfshring, UnterschleiBheim;
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3.4.2

Mikrolage

Landwirtschaftliche Griinlandflur ,.Kleine Gemeindeteile®? mit 4/5 des Feldstiicks in
ebener Lage zwischen den Leiten am Fuchsberg und dem ganzjihrig wassertriichtigen

Giinzenhausener Graben; Auszug aus der betreffenden Urkarte (Flst. 570 rosa markiert):
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,Gemeine" der , Gememe nach Gunzenhausen", ,,Gemelne nach Farholzen” usw.

Die ehemals gemeinsame, ungeteilte, kommunale Weide in den Auen-Mooswiesen un-
terhalb eines dann rein bduerlichen Kirchdorfes Guinzenhausen (vorm. 12 Hofstellen),
liegt mit dem heutigen, als Flurstiick Nr. 570 abgemarkten Bewertungsbereich, in 700 m
Luftlinie 6stlich vom Kirchturm bzw. 710 Ifm 6stlich der Bergstrallie (11) als siidliche
Auffahrt nach Giinzenhausen. Die mittigen Ortsentfernungen sind sowohl fiir Giinzen-

hausen als auch fiir Fiirholzen mit ca. 1,4 Fahrkilometer anzunehmen.

Die Wiese liegt im Moosach-Talrandbereich schon geringfiigig (1/5) auf der Hiigelland-
kante. Sie verkorpert anteilig die geringste Stelle des gerodeten Abhangs zw. Graben

2 Vormals gemeinschaftliche, ungeteilte Moor-Weiden des Giinzenhausener Niedermoortorfs der Moosach-Aue;
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und Leiten und liegt in mittelbarer Nachbarschaft zum kommunalen Brunnen, dessen
Wasser-Herleitung quer durch den Wiesenfeldbereich der Bewertung verléuft.

Geologisch-topografisch ist das vormals bewaldete, obere Fiinftel des Flurstiicks dem

Hiigelland und die Hauptflédche (4/5) der Niedermoorebene zugehorig.

Erste geologisch-topografische Kartierung der Moor-Aue vor der Hugelland-Insel im &stlichen
Aulenbereich von Glnzenhausen

3.4.2.1 Innerlandwirtschaftliche Werber-Lage

Der Bewertungsbereich erscheint lastenfrei, d.h., frei von Planungs-, Bau-. Alt- und
sonstigen Lasten. Er liegt lediglich im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, im Randbe-
reich des regionalen Trenngriins zwischen den Siedlungsschwerpunkten der Ebene und
den Dérfern des Hiigellandes sowie im Landschaftsschutzgebiet ,,Freisinger Moos*.

Die theoretische ,,Ortsrandentfernung™ ist mit 1,4 Fahrkilometern bis zu den vitalen
Stralenverkehrspunkten von Giinzenhausen bzw. Fiirholzen als bewertungsrelevanter

anzunehmen als die nichstliegende Bebauung (Bergstralle 11).

Anzahl der nahen Betriebe, (2022):
Neufahrn mit Fiirholzen - Massenhausen: 72 Erwerbsbetriebe
Eching mit Giinzenhausen: 45 Erwerbsbetriebe

Fahrenzhausen mit Hérenzhausen: 52 Erwerbsbetriebe

Summe der nahen, umliegenden Betriebe: 169 Erwerbsbetriebe
Zum Bewertungszeitpunkt steht der Nahbereich Giinzenhausen im Umring von ca. 169

innerlandwirtschaftlichen Werbern / Erwerbsbetrieben.
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3.4.2.2

Im gesamten Kreisgebiet Freising bestehen 1.218 Betriebe mit einer durchschnittlichen
(kalk.) Wirtschaftsgrofe von 33 Hektar pro Betrieb.
Innerhalb eines géingigen Wirtschaftsradius von ca. 10 Kilometer (Luftlinie [# Fahr-

kilometer]) sind ca. 383 potentielle innerlandwirtschaftliche Werber? anzunehmen:
Fliichen-Nutzungsinderungen im Bewertungsumfeld

In den letzten 15 Jahren ist im Bezugs-/Einzugsbereich der unmittelbaren Kommunen
die landwirtschaftliche Nutzfliche um 956 Hektar bzw. rd. 10 % reduziert, d.h., in sei-
ner Nutzung geédndert worden. Die mittlere Nutzungsdnderung gleicht demzufolge rd.
64 Hektar (innerlandwirtschaftlicher Flachenverlust p.a.) bzw. rd. 0,7 % (7 %o) jéhrlich.
Die innerlandwirtschaftlichen Fldchenverluste bzw. auBBerlandwirtschaftlichen Flédchen-
gewinne betragen auf den bezugsrelevanten Kreisebenen (FS + DAH) rd. 453 Hektar
jahrlich. Folgliche Umlegungen/Umnutzungen begriinden steigende Wieder-Kaufkosten
(re. ,,innerlandwirtschaftliche Re-Investitionskosten®).

A Landwirtschaftsfliche

Gebier___ha/2007] ha/202]. A/hal.. A%
Eching . 2843 2401 . . s
E@h{??.%h.%l}............2.8.6..6.F _________ 72 144 5.00%
Neufahm 3474 0] N0 T 0.65%

y 9183 8227 956 -10.41%
Thr. Freising___49718___ 458323886 -7.82%
Lkr, Dachau 40746, . 37833 2914, 7.15%

by 90464% 83664 6800 7,529

Das Bewertungsobjekt ist trotz seiner Lage in der nicht benachteiligten Agrarzone auf-
grund von 0,4196 Hektar Moorboden eines Landschaftsschutzgebiets mit {iberdurch-
schnittlichen Ausgleichszahlungen der Agrarférderung bei einer extensiven Bewirt-
schaftung entgeltbar. Zum Besichtigungszeitpunkt erscheint eine intensive Nutzung ge-
geben. Das Objekt weist weder Ausgleichs-Lasten noch Eingriffsvorhaben aus. Es ist

auch nicht Bestandteil sogenannter Okokonten.

Aktive Betriebe der nérdlich der A92 (als Demarkationslinie Landwirtschaft / Gewerbe) liegenden Kom-
munen Kranzberg, Freising, Neufahrn, Eching, Haimhausen (DAH), Fahrenzhausen;
Futter-Zukéufe (ab Feld) erfolgen gemifl Anzeigen bis 100 km Hol-Fahrten;
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34.23

Okoflichen und Okokonto-Flichen

Im Mittel widerfidhrt pro zwei Quadratmeter Landwirtschafts-Flichenwandlung (in au-
Berlandwirtschaftliche Nutzung) einem weiteren Quadratmeter Landwirtschaftsfliche

(LF)* die Still-Legung per sog. ,.Greening* auf ,,Okofldchen®.s

Attraktive Flichen fiir Okokonto-MaBnahmen sind solche, die keinen hohen 6kologi-
schen Wert aufweisen, wie z.B. konventionelle Mais-Anbauflichen der vorliegenden
Art, und somit umweltrechtlich in eine 6kologische Flache aufgewertet werden konnen.
(Eine der hochst méglichen Renaturierungsleistungen — ,.6kologische Aufwertung™ —
sind dem Riickbau versiegelter Altlastenflichen zurechenbar). Je héher das Auf-
wertungspotenzial ist, desto mehr Wertpunkte kénnen auf der Flidche generiert werden.
Ausgangszustand der MaBnahmenfldche, das Aufwertungspotenzial, die Mafinahmenart
und die FlichengrofBe bestimmen das Kosten-Nutzen-Verhdltnis. Malnahmen, die keine
permanente Unterhaltungspflege erfordern oder im Rahmen der weiteren Nutzung mit-
gepflegt werden konnen erscheinen wirtschaftlicher, d.h. profitabler fiir gewerbliche
Okokontobetreiber. Je groBflichiger bzw. riumlich zusammenhingender Okokonto-
Mafinahmen sind, desto besser verteilen sich die Kosten.

Dem groBflachigen Agieren steht jedoch das innerlandwirtschaftliche Vorkaufsrecht
entgegen. In gerichtlichen Auktionen/VerduBerungsverfahren der vorliegenden Art ent-
fallt dieses, womit Versteigerungen einige der wenigen verbliebenen Mdoglichkeiten sind

fiir den landwirtschaftlichen Fldchenerwerb durch Nicht-Landwirte.

Okopunkte konnen geméiB § 17 der BayKompV entweder mit oder ohne Fliche verkauft
werden. Werden die Okopunkte mit der MaBnahmenfliche® verduBert, gehen die Rechte

und Pflichten auf den Erwerber iiber.

Die landwirtschaftlich genutzte Fliche (LF) umfasst alle landwirtschaftlich oder girtnerisch genutzten
Flachen einschlieBlich der bereits stillgelegten Flichen. Hierzu zihlen das Ackerland, die Dauerkulturen
(z. B. Baumund Beerenobstanlagen), das Dauergriinland (z. B. Wiesen und Weiden), Haus- und Nutzgér-
ten sowie Brachen.

Fiir vorldufige, vorritige, vorfinanzierte MaBnahmen im Rahmen der Okokonto-Regelung wird jede ko-
logische Vorleistung auf einem so genannten Okokonto mit den entsprechenden Punkten (= Okologische
Werteinheiten) gutgeschrieben. Verursacher von Eingriffen in Natur und Landschaft, (im Zusammenhang
mit BaumafBnahmen), konnen dann die Punkte kéuflich erwerben und somit ihren eigenen Eingriff , kom-
pensieren®.

Okokonto-Mafinahmen diirfen nicht gleichzeitig tiber 6ffentliche Mittel gefordert werden. So ist es bei-
spielsweisnicht moglich, sich die Entwicklung von (artenreichem) Griinland, Streuobstwiesen, Wald oder
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3.4.2.5

..Okofldchen® in Form von Ausgleichs- und Ersatzflichen aus Eingriffsvorhaben (in die
Natur) sowie Bevorratungen in den beschriebenen Okokonten spiegeln sich in den all-
gemeinen Bodenpreisen wider, womit dieser Aspekt weder bewertungstechnisch noch

bewertungswirtschaftlich behandelt werden muss.

Die Fliche der vorliegenden Wertermittlung unterliegt keiner Okofldchen-Kartierung.
Sie ist weder als bestehende Ausgleichs- u. Ersatzfliche noch als bevorratete Okokonto-
flache kartiert. Eine diesbeziigliche Belastung des Grundbuchs des Flurstiicks erscheint
nicht gegeben, nicht registriert, womit die generelle Okoflichen-Lastenfreiheit von Flur-
stiick Nr. 570 angenommen wird. Die lokale Flachennutzungsleitplanung verweist le-
diglich auf den Giinzenhausener Graben - Bereich als einen der Geholzpflanzung, der
tatsdchlich aber nur entlang der Feldfahrt existiert. Die Wiesenseite des Grabens ist frei
von Gehdlz und dementsprechend frei zugénglich und bewirtschaftbar, so dass ein nega-

tiver Einfluss der Leitplanung ohne weitere Feststellungen untaxiert bleiben kann.
Verpachtung

Die Flache ist bis zum Ende der laufenden Agrar-Forderperiode (Fiinfjahresplan 2023 —
2027) innerlandwirtschaftlich fremd genutzt. Eine Bewertung eines evtl. Werteinflusses
der Fremdnutzung erfolgt im Gutachten nicht, weil weder eine schriftliche noch eine

miindliche Nutzungsvereinbarung zur Kenntnis gebracht worden ist.
Bevilkerung — Arbeit - Kaufkraft

Mit insgesamt 14.430 Einwohnern (31.12.2022), mit einer Dichte von 387 Einwohnern
pro Quadratkilometer (km?) Gemeindegebiet (37,32 km?), hat Eching die vierthochste
Einwohnerdichte (nach Freising, Moosburg und Neufahrn) auf der siebtgrofiten Fliche
im Landkreis. Der Landkreis Freising (FS) hat insgesamt eine mittlere Einwohnerdichte
(EWD) von 110; EWD Oberbayern = 274, EWD Bayern = 190.

Bevolkerungszunahme Eching 2002: 12.896 Einwohner ./. 2022: 14.430 Einwohner —
A =+10,6 % / 20 Jahre; A 35 Jahre (9.293 Einwohner / 1987) = +35,6 %;

anderen Biotopen {iber KULAP, VNP oder WALDFOPR fordern zu lassen, die gleichzeitig auch als
Okokonto-MaBnahme angerechnet werden soll. Direktzahlungen (Flichenprimien) fiir landwirtschaftlich
genutzte Flichen konnen weiterhin beantragt werden, sofern die Maflnahmenfléche auch als solche land-
wirtschaftlich genutzt wird.
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3.4.2.6

Die amtliche Statistik projiziert fiir den Gemeindebereich Eching bis 2039 kein weiteres
Einwohner-Wachstum. Fiir den gesamten Landkreis Freising ist ein Wachstum von
8,6 % (bis 2041) kalkuliert. Fazit: Die Einwohnerzahl ist im Gemeindegebiet Eching, im
Durchschnitt der letzten 35 Jahre, jdhrlich um ca. 1 % gewachsen. Fiir die kommenden

Jahre erscheint kein Einwohnerwachstum (in der Landesstatistik) kalkuliert.

Die Arbeitslosenquote des diesbeziiglichen Agentur-Bezirks Freising? ist regelméfig die
geringste Deutschlands und erscheint aktuell mit technischen 2,9 % unbedeutend aber
steigend. Gesamtzahl: 5.780 Arbeitsuchende bzw. 3.295 Arbeitslose;

Die mittlere (statistische) Kaufkraft der Einwohner Echings spiegelt die geografische
und allgemein projizierte wirtschaftliche Lage ,,der kaufkraftstéirksten Metropolregion
Europas (vor London)* wider. Der ortliche Kaufkraft-Faktor® von 1,11 liegt 5 Punkte
iiber dem kreisweiten von 1,06; (Bayern = 1,0). Der Landkreis liegt rd. 6 % iliber dem
bayerischen Mittel und die Gemeinde rd. 11 % {iber dem Bayern-Mittel(-wert). Die
Ortsklasse (der Mietstufen) ist offiziell mit VII von maximal VII (7 von 7) ausgewiesen.
Eching zihlt, neben anderen (wie Neufahrn, UnterschleiBheim, Freising u.a.), zu den
Stddten in Bayern, die geméll Mietstufe (7/7) als teuerste Ortsklasse gelten. Der vor-
liegende Verdichtungsraum weist die hochsten Mieten Deutschlands auf. Insgesamt ist
der Landkreis Freising statistisch der vierten Stufe (IV / VII) der Ortsklassen zugeordnet
und Dachau bereits der flinften Stufe (V). Der siidlich anliegende Landkreis Miinchen

zéhlt, wie Eching, insgesamt zur hochsten Mietstufe VII (per Ortsklassen-Segmente).
Klima

Das Gebiet liegt im maBig feuchten Ubergangsbereich vom kiihlfeuchteren Alpen-
vorland. Gemifl Klimaatlas liegen folgende Verhiltnisse vor:

Mittlere Niederschlagssumme im Jahr: 700-750 mm

Vegetationsperiode (Mai-Juli): 240-300 mm

Mittlere Lufttemperatur im Jahr: 7-8 °C

Mittlere relative Feuchtigkeit im Mai: 55-60 %

Bundesagentur f. Arbeit: Anzahl aller abhingigen Erwerbslosen, Berichtszeitraum September 2023
Gesamtbetrdge der Einkiinfte je Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen 2022 (nach Steuern):
Eching 41.800 €, Landkreis FS 40.367 €; Bayern 37.813 €.
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Mittlere Zahl der Eistage im Jahr (< O °C): 20-30
Mittlere Zahl der Frosttage im Jahr: 120-140
Mittlere Zahl der Sonnentage (>25 °C): 20-30
Mittlere Zahl der Tage mit Nebel: 50-100

Mittlere Zahl der Tage mit einer Schneedecke von +1 cm: 40-60 Mittlerer Beginn der

Gemal Agrar-Standort-Kartierung liegt dieses Gebiet im méBig-feuchten Bereich.?
Aufzeichnungen seit 1994/5 der neuen Agrar-Wetterstation Freising (470 m i NN.):

Niederschlag-Jahresspanne 1994-2022: 556 — 996,8 mm (152 — 192 Regentage pa.)
Niederschlag-Jahresmittelspanne 2018-2023: 725 — 914 mm
Temperatur-Jahresmittelspanne'® 2018-2023: 8,6 — 10,2 °C

35 Grundstiicksbeschreibung
3.5.1.7 Grundwasser

Uberwiegend grundwassernaher Standort:

Die nichstliegenden, umliegenden Grundwasser-MeBstellen zeigen Grundwasserstinde
zwischen 440 und 470 m Seehdohe.

Das Bewertungsobjekt liegt an seiner tiefsten Stelle (Gilinzenhausener Graben - Feldfahrt /
Bergstrafie 11) auf 461 m.

Die Grundwassernidhe des Hauptbereichs (4/5) des Flurstiicks kann mit dem Pegelstand der
Dorf- und Feld-Drainage Giinzenhausener Graben angenommen werden; zum Be-

sichtigungszeitpunkt ist der Pegelstand mit ca. 460 m Seehthe angenommen.

Der klimatologische Niederschlagswert der neuen agrarmeteorologischen MefBreihe (1994
— 2023 / MefBstelle Freising West) ist mit & 814,6 mm Regen angegeben.

9 Trockenheitsindex, LA Geologie, Erliuterungen zum Blatt 7636, Seite 11

Elektronische Thermometer kénnen im Schnitt eine um 0,9 Grad hohere Temperatur anzeigen (relativ zu
den Alt-Reihen).
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Aufnhmetag Luftbild: 18.07.2022; mit ersichtlichen Grund-, Boden- un Nutzungspragungen
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35.2

3.5.2.1

Grund & Boden
Untergrund- und Bodenaufbau-Beschreibung

Grund (-kartierungen)
Kleiner Hiigelgrund-Anteil und iiberwiegender Moosgrund der Bewertungssache.

Im Grunde des Bewertungsbereichs handelt es sich um Abfolgen von Vollschotter und

Abschwemmasse sandigen Schluffs mit Niedermoor-Zersetzungen:

N LF
e T :

£F

Ay

iho ! J i

& F b ] ar
Auszug aus der Karte der GroReinheiten mit Markierung der Grenzlage des Objekts

H

Das Feldstiick liegt mit seinem Kopf auf der Kante des Molassekonglomerates ,,0OsaG*
— obere SiiBwassermolasse, kiesfithrend, Quarzrestschotter/dlterer Teil* — des tertidren
Hiigellandes und mit seinem Hauptkorper (horizontale Blaustriche) im ,,H*-Bereich der
geologischen Kartierung — Torf / Holozén als Auflauf des Freisinger Moos im Auslauf

der nordlichen Miinchener Schotterebene.

Die digitalisierte geologische Kartierung zeigt die Grundstruktur des Flur-
stiicks/Bewertungsbereichs detailliert und aufgeschliisselt von Norden (Abhangbereich)

nach Stiden (Moosebene):
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i

Auszug aus der digitalisierten Geologischen Karte von Haimhausen (1:25.000), Blatt 7635
Objektlage = Rotpfeile-Markierung der Eckpunkte des Flurstiicks

3.5.2.2 Gesteinsbeschreibungen
Markierung des kartierten Untergrunds von Nord (Abhang) nach Siid (Moosebene):

a) Nordliche Vollschotter-Abfolge, Feinsediment; Ton, Schluff oder Mergel, kompaktiert.
Kurzname der geologischen Einheit (Geo-Kiirzel): miNV, F

b) Nordliche Vollschotter-Abfolge, Sand ; Fein- bis Mittel-, selten Grobsand, Glimmer
fithrend. Geo-Kiirzel: miNV, S

¢) Abschwemmmasse, pleistozin bis holozén; Schluff, tonig, sandig bis Sand, schluffig,

tonig. Geo-Kiirzel: w
d) Niedermoortorf, holozin; auch zersetzt. Geo-Kiirzel: Hn

Die Ingenieurgeologische Kartierung zeigt fiir den Hauptbereich (L, bf) Lockergestein —
bindig-feinkdrnig — mit méBiger bis gut konsolidierter Dichte und dementsprechend mit
geringer bis mittlerer Tragfidhigkeit. Der Acker ist ,,wasserwechselwirksamer®, d.h.,

Staunédssen erscheinen nicht gegeben.
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3.5.2.3 Boden (-kartierung)

Parallel zu den unterschiedenen Griindungen des Bereichs baut sich der Boden des Feld-

stiicks a) im nérdlichen Bereich mit der Grundwasserferne der Hanglage und b) siidlich,

im tiberwiegenden Hauptbereich der Sache als

Y

grundwassernaher Boden.

B F e !

g

éténdortkndhche Kierung von ang- und Talbéden eines maBig féchten. fnschen';Standd

rts

Der obere Boden, am Aufgang zum bewaldeten Steilhang der Leiten / Fuchsberg, er-

scheint als sandig-schluffiger Lehm des dortigen Molassematerials.

Der hauptsichliche Boden iiber dem carbonatreichen Schotter der Ebene des Uber-
gangsmoors zur Moosach-Isar — Aue erscheint als rekultivierter lehmiger Sandboden im
kiinstlichen Auftrag tiber der fritheren Abtorfung.
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3.5.24

Die offensichtlich gute Entwisserung durch den anteiligen Graben gibt eine gewisse
Ackerfahigkeit, der allerdings bei Austrocknung Verwehungsgefahr mitsamt Humus-

schwund droht.

Die amtliche Bodenschitzung (von 1968) spiegelt die geologische Erfassung mit der
Kartierung eines unterdurchschnittlichen, anmoorigen Lehmboden ,MoL2* (Moor-

Lehm, ohne Gefahr der Austrocknung) im Hauptbereich:

Bodengiite / Bodenschiitzungsgesetz BodSchiitzG

: _-" el — '~

Auszug Bodenschatzung aimauéen /'1968? Flst’. 429: siehe Gelb-Punktrmen & eipfeil
Die urspriingliche Bonitétskartierung zeigt relativ zum rechtskréftigen zweiteiligen
Griinlandschéitzungsrahmen noch drei unterschiedliche Giiteklassen (von Norden nach
Siiden): a) ,,.LII2% b) MoL2 und c) sL5D; Kulturarten Griinland bzw. ackerfihiges
Griinland unterschiedlicher Lehmbd&den.
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Das Feldstiick erscheint weder als forderfihige Ackerkulturfliche registriert noch derart
genutzt. Der nur sehr bedingt ackerfihige Boden ist inhdrent Weideland/Griinland und
erscheint zum Besichtigungszeitpunkt als Rauhfutter-Mahd genutzt. Die digitalisierte

Bodenschitzung reduziert das wechselreiche Feldstiick auf folgende zwei Giiteklassen:

e

‘C\.\ \.\(
\ \
o ®
\ %
. \
L1719,
Lib2 \m? \

52/50 \
\\

1S/Mo-b2
38/37

Ma/18-b2
46/44

Mollb2
> 36/34

@
MoS<h2
37/36

Griinlandschatzungsrahmen Lehmboden (LIIb2 — 52/50), Lehmiger Sand / Moor (IS/Mo-b2)

Im Griinlandschitzungsrahmen ist Lehmboden der Bodenstufe II, Klimazone b mit gu-
ten 2er Wasserverhéltnissen im oberen, nérdlichen Bereich tiber ca. 1.719 m? Flur-

stiicksfldche mit einer Grundzahl von 52 und einer Griinlandzahl von 50 gegeben;

Fiir den unteren Hauptbereich zwischen Hangende und Giinzenhausener Graben ergeben
sich im Griinlandschidtzungsrahmen Lehmiger Sand, Moor, ohne Bodenstufe der
,»Misch- und Schichtboden sowie kiinstlich verdnderter Béden®, Klimazone b mit guten
2er Wasserverhéltnissen auf 2.420 m? Flachenanteil mit einer Grundzahl von 38 und ei-
ner Griinlandzahl von 37; klassifizierte Gesamtfliche: 4.139 m? ./. 4.196 m? Flurstiicks-
groBe. Fiir die Gesamtheit sind 1.755 Ertragsmefzahlen (EMZ) ausgewiesen. Aufgrund

des feldseitig unbestockten, einschlieBlichen Wassergrabens sowie einer insgesamt gros-
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ser anzunehmenden Bewirtschaftungsflache vom tatsidchlichen Waldrand bis einschlief3-
lich des durchquerenden Wasserleitungsbuckels kénnen bewertungstechnisch die in der
Griinlandschédtzung fehlenden 57 Quadratmeter mit ergdnzenden 21 EMZ Eingang in
die Taxierung finden, so dass tatséchlich 1.776 EMZ der Bodenwertermittlung zugrunde
gelegt werden konnen. (Eventuelle Waldweide- und Tridnke-Optionen sind davon unbe-
riihrt und als spekulative nicht enthalten). Es errechnet sich folgende mittlere Bonitét

des Gesamt-Flurstiicks:
1.776 EMZ Griinland / 4.196 m? Grund- und Flurstiicksflaiche = 0,423260 EMZ/m?;
0,423260 EMZ/m? = 42 Griinlandzahlen / 43 Griinland-Grundzahlen

In der Ortsbegehung zeigt sich ein sonniger Griinlandstreifen mit einer iiberdurch-
schnittlich guten Schlaglinge von 200+ Ifm mit einem parallelen Breitenverlauf von ca.
21 m in einer durch die Leiten vom Nordwesten wettergeschiitzten Siidostlage, womit
das Exponat {iberdurchschnittlich gut und in Anlehnung an den amtlichen Griinland-
schitzungsrahmen mit einer mittleren Bonitét von 42 Griinlandzahlen als beinhaltet an-

genommen werden kann.
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3.5.2.5 Wege-/Leitungskeil-Flurstiick inmitten des Bewertungsobjekts

Von Westen in Richtung der Klinen Gemeindeteile (Ost-Ost-Stid) verlaufendes Feldweg- und

Leitungsflurstick Nr. 556, aufgeldst im grofen Feldstuck Flurstiuck Nr. 564 und fortgefuhrt als

Fist. Nr. 556/1 als verbliebene Restflache im Osten tber vier Flurstiicke hinweg bis zu seiner
Endspitze im Flurstick Nr. 570 der Bewertung:

Zweiteilung des Flursticks der Bewertung durch die Endspitze der einkeilenden Flist. Nr. 556/1;
(siehe die Vergroferung der betreffenden Spalt-Stelle in der Lufbildkarte auf Seite 30)
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Der unabgemarkte Spaltkeil eines ehemaligen Wege-Grundstiicks ragt in der oberen
Hilfte des Bewertungsobjekts mit seiner Endspitze bis zur Ostflanke (von Flst. Nr. 570).
Das gesamte Wege-Grundstiick (der Flst. Nrn. 556 und 556/1) erscheint mit der Privati-
sierung der Weide-Gemeine in Kleinparzellen aufgeldst und hinfillig. Die Auflosung ist

im voll abgemarkten mittelbaren Nachbar-Feldstiick Flurstiick Nr. 564 vollzogen.

Ein 25 cm PVC-Rohr der kommunalen Wasserversorgung verlduft inetwa entlang der
Nordseite der Punkte-Markierung des abgetrennten Wege- und Leitungskeils Flurstiick
Nr. 556/1. Der unabgemarkte, zugespitzte Endbereich der abgetrennten Flst. Nr. 556/1

misst innerhalb dem Feldstiick der Bewertung (570) einen Flichenbeitrag von ca. 15 m?.

Fiir eine genaue theoretische Bestimmung der fraglichen Wege-/Leitungsflache und des
tatséichlichen Verlaufs der fraglichen, weil unabgemarkten Flurstiick Nr. 556/1 bediirfte
es einer praktischen Einmessung vor Ort sowie der Zustimmung der betroffenen Eigen-
tiimer der Flst. Nrn. 570 (= Bewertungsobjekt), Flst. Nr. 569 (Nachbarflédche, links) und
u.U. FIst. Nr. 571 (Nachbarfliche, rechts) zwecks der allerseits anerkennungs-

bediirftigen Eintragung eines de facto Vermessungs- und Beschreibungsergebnisses.

In der Praxis ist der iiber 6 Flurstiicke hinweg indikativ verlaufende Wege-/Leitungs-
Reststreifen ohne negative wirtschaftliche Bedeutung. In allen Feldstiicken ist das
durchschneidende Flurstiick (Nr. 556/1) Teil der jeweiligen Nutzungsflache, womit kein

Nachteil, eher der Vorteil einer zusitzlichen Wirtschaftsfliche gegeben ist.

Unter der Annahme dass sich der Nachteil der theoretischen Spaltkeil-Einzeichnung mit
dem praktischen Vorteil einer grofleren Wirtschaftsfldche aufhebt, erfolgt keine weitere
Berticksichtigung der gegebenen, rein indikativen Zeichnungslage der Flurkarte im Be-

wertungsbereich (der Spaltkeilung per Flurstiick Nr. 556/1).
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3.5.3 Eckdaten des Flurstiicks, zusammengefasst

(0] -
Kulturart / Nutzung..........:
Wirtschaftsflache, netto....:
Wassergraben/Siidflanke..

Zuschnitt / MaBe .............. :

Navigation..........cceeeevenenn 5

Erschliefung.........c.ccnuevn :

@ Ortsentfernung ............. :
Gesamtertragsmefzahl .....:
@ Griinlandzahl................. 4

Bonitétsvergleich 1........... :

Bonitétsvergleich 2........... 3

Bodengestalt, Erosion ......:

Kleine Gemeindeteile (der Gemarkung Giinzenhausen)
4.196 m? [gemill ALB] bzw. 0.4196 Hektar (ha)
Griinland / intensive Mahd (amtl. Status Griinland)

ca. 0,4280 ha

Wassergrenze: wilde Tréinke

annihernd parallele Rauhfutter-Mahd mit einer durch-
giangigen mittleren Wirtschaftsbreite von ca. 21 m und
von ca. 204 m Schlaglinge (von Norden / Waldleiten

nach Siiden / Giinzenhausener Graben);

Feldstiick-Siidseite per .,Bergstrafie 11, 85386 Giinzen-
hausen (Eching b. Freising)*; zzgl. 710 Ifd. Meter Kies-
Feldfahrt in Richtung Osten / A9

direkte Zufahrt tiber die Verrohrung des Gzhsn. Graben;
Frischwasserleitung quer durch das Feldstiick (ohne Be-

standsanschluss).

1,4 km;

1.776 ErtragsmeBzahlen (EMZ);

42 GZ (inkl. Ausprig.) von inhédrenten 43 Grundzahlen;

46 GZ / @ Landkreis Freising gem. Anwendungshinweise
BayKompV;

49,85 AZ-GZ / @ 25 Jahre Kaufwerte fiir reine Flichen
der Idw. Nutzung (gem. Landesstatistik / Landkreis FS);

anteilig bis 8 Grad Gefille = Gefillstufe 1 (inhérent in der
Bodenschitzung per Griinlandzahl). Wasser- u. Wind-
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354

»~Erosionswerte™ aufgrund der Deckung/Nutzung Dauer-
griinland hier ohne Werteinfluss, da kein ersichtlicher

Ausfluss bzw. Abtrag gegeben ist;

Erschlieibarkeit................ : Frischwasser-Leitung im Grundstiick
Bewirtschafter .........c........ . bekannt; FlichenldentifikationsNr.: bekannt
Bestockung/Bebauung......: Gridser der intensiven Rauhfuttergewinnung; Zaun-

Holzpfosten entlang der gesamten Ostflanke
Fruchtfolgen ..................... . keine; Dauergriinland

Altlasten; sonstige Lasten : nicht ersichtlich, nicht bekannt; Luft- und Stralenver-
kehrsemissionen erscheinen ohne gesonderten innerland-
wirtschaftlichen Werteinfluss; evtl. Eintrag von Haus-
tieren/Spaziergéingern und Fahrradfahrern erscheint nicht
gegeben; keine Nitrat und keine Phosphat (,.eutroph®)

belasteten Flichen im Bewertungsbereich (ausgewiesen).

Beurteilung

Eine landschaftlich herrliche, exklusive, ruhige, besonnte Lage mit weitem Ausblick in-

klusive Alpenkette, (ohne Beriicksichtigung von Flug- und Autobahnldrm):

Die gegebene Lirmlage bedingt eine ruhige, ungestorte Lage fiir die Landwirtschaft:
Das Feldstiick liegt abseits sonstiger aufBerlandwirtschaftlicher Einfliisse, Ent-
wicklungen und Begehrlichkeiten. Neben seiner Lage im Landschaftsschutzgebiet ist es
generell unbeplant. Es handelt sich zum Bewertungszeitpunkt um eine innerlandwirt-
schaftliche Fliche ohne jegliche absehbare auflerlandwirtschaftliche Entwicklungser-

wartung.

Mit unterdurchschnittlicher Bonitit relativ zum landkreisweiten Mittel Freisinger Bo-
den, ist die einfache, aber auch intensive Rauhfutter-Mahd dem unteren und damit auch
dem Hobby-Segment zuordenbar. Auch sind dank der wassertrdchtigen Lage Dauer-
kulturen des Feld- und Gartenbaus denkbar; ebenso die Schathaltung.
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4.1

4.1.1

Das Flurstiick ist abgemarkt, d.h. rundum vermessen oder ,,eingemessen”, so dass der
insgesamte duflere Grenzverlauf fiir jedermann mittels offentlich verfiigbarer Ko-

ordinaten feststellbar ist.

Larm-Einfliisse: Akustik wirkt auf Lebewesen inklusive Pflanzen (-wachstum).
Der diesbeziigliche Werteinfluss wird durch den Ansatz lokaler Bodenwerte (Ver-

gleichspreise — Richtwerte) als beriicksichtigt oder ,.eingepreist* angenommen.

Der generelle Zustand des vorliegenden Griinlands ist suboptimal. Aufgrund der inten-
siven Ausnutzung inklusive nachbarlicher Durchfahrten — siehe Foto-Dokumentation —
findet der vorgefundene Zustand mit einem Bewirtschaftungsabschlag von 5 Prozent

Eingang in die Taxierung der Fliche.

Wertermittlung
Methodisches Vorgehen

Es ist der aktuelle Verkehrswert fiir das Flurstiick Nr. 570, Gemarkung Giinzenhausen
(Freising) zu ermitteln. Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonfor-
men Wert (,,Marktwert™) zu ermitteln, das heiB}t einen Wert, der bei einem reguldren
(,.freien”) Verkauf am wahrscheinlichsten realisiert wird (,,Marktwert“ = _ Verkehrs-

wert"); der wahrscheinlichste Kaufpreis im ndchsten Kauffall.
Bewertungsrechtliche und —theoretische Vorbemerkungen

Entsprechend § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Verkehrswert ,,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewoéhnli-
chen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche

Verhiltnisse zu erzielen wire."

Zur Verkehrswertermittlung stehen gemil der Verordnung iiber Grundsitze fiir die Er-

mittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderli-
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4.1.1.1

chen (ImmoWertV 2021) das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 — 34) und das Sachwertverfahren inkl. Bodenwertermittlung (§§ 35 — 45)
zur Verfligung. Die genannten Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermafen fiir die Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Aufgabe des

Sachverstidndigen ist es, das fiir die Bewertungsaufgabe geeignete Wertermittlungsver-

fahren auszuwihlen und anzuwenden.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Bertiicksich-
tigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der

sonstigen Umsténde des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

(Auf bewertungsrechtliche Ausflihrungen ist gemdB Wertermittlungsrichtlinien soweit
wie moglich zu verzichten. Die theoretischen Anmerkungen beschreiben die praktische

Vorgehensweise flir jedermann nachvollziehbar.)
Wahl des Bewertungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke werden i.d.R. nach Ersatz-/Vergleichsgesichtspunkten beurteilt.
Der Wert fiir reines Ackerland ergibt sich aus den in Vergleichswertverfahren zu ermit-
telnden Relationen. Monetarisierbare innerlandwirtschaftliche Ertragswerte fangen, auf-

grund der vorherrschenden Gesamtsituation, wieder an Bedeutung zu gewinnen.

Die Substanz-/Bodenwert-Kalkulation dient dabei dem relativen Vergleich. Fiir Griin-
land/Landwirtschaftsfliche erfolgt die Bewertung daher primédr nach dem Bodenwert /
Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV). Die Ableitung des Verkehrswerts
des Einzel-Flurstiicks erfolgt in Wagung des aus dem Boden-/Substanzwert zu ermit-
telnden Wertes vor dem Hintergrund ertragsrelevanter Werte im aktuellen Markt-

geschehen.
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4.1.2

4.1.2.1

4.1.2.2

Vergleichswertverfahren Landwirtschaftsfliichen
Anmerkungen Vergleichspreise Agrarland

Im Rahmen der Wertermittlung ist bei den in der Kaufpreissammlung angefiihrten Ver-
gleichspreisen zunichst zu priifen, ob die zu Grunde liegenden Grundstiicke fiir einen
direkten Vergleich geeignet sind. Dazu miissen sie neben vergleichbaren Qualitits- und
Wertmerkmalen auch beziiglich der Lage annihernd mit den zu beurteilenden Grund-

stiicken tibereinstimmen.

[st dies nicht der Fall, besteht die Moglichkeit, die Grundstiicke im Zuge einer indirek-

ten Ableitung im Wege des indirekten Vergleichs zur Wertermittlung heranzuziehen.
Daten, Wertniveau

Zum Zeitpunkt der Begutachtung stehen fiir den Bewertungsbereich ,,Kleine Gemeinde-
teile* keine aussagekriftigen und keine, fiir eine statistische Auswertung hinreichende

Anzahl (mindestens 8 Fille) an Vergleichspreisen zur Verfligung.

Aus 1/2021 gibt es einen Griinland-VerduBerungsfall (mit 3 Flurstiicken) einer lang-
ldufigen, parallelen, arrondierten Fldche in der Moos-Ebene ,.Grofle Gemeindeteile® von
Giinzenhausen mit einer Griinlandzahl von 36 GZ mit einem Erlés von 10,97 €/m?
(x 22.158 m?) bei einer gemittelten Ortsrandentfernung von 0,6 km;

Aus 12/2022 steht ein Verduferungsfall vom noérdlichen Rande des 1dw. Einzugbereichs
Allershausen zur Verfligung: 10,00 €/m?* - drei sehr unterschiedliche Bereiche/Lagen,
mittlere Bonitéit 45 GZ bei einer durchschnittlichen Ortsrandentfernung > 1 km in zwei

Lagen und ca. 0,3 km am Raum der Gewerbegebiete Kammerfeld (ohne Bauhoffnung);

Der Gutachterausschuss ermittelte zum Stichtag 01.01.2022 (aus VerduBerungsfillen
der Jahre 2020 und 2021) fiir den beziiglichen Bereich folgende unqualifizierten, (d.h.,
ohne qualitative BezugsgréBen wie Bonidt, Grofle etc.), landwirtschaftlichen Anhalts-
werte (Bodenrichtwerte Landwirtschaft).

Giinzenhausen/Eching: 25,00 €/m?

Fiirholzen/Neufahrn: 17,50 €/m?

Horenzhausen/Fahrenzhausen: 17,00 €/m?
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Der Obere Gutachterausschuss Bayern stellte zuletzt (6/2022) fiir Freising ein Kreis-
mittel / Jahresmittel 2021 von 12,30 €/m? Ackerflache bzw. 11,50 €/m? Griinland fest
(als Preisangaben [# Wertangaben]).

Hilfsweise werden die kreisweiten landwirtschaftlichen Bodenmarktzahlen in Form der
Zeitreihe (— Indexreihen § 18 ImmoWertV 2021) der durchschnittlichen Kaufwerte be-
trachtet. Die kreisweiten Kaufwerte fiir Fldchen der landwirtschaftlichen Nutzung
(FdIN) bieten eine breitere Basis. Deren Heranziehung basiert u.a. auf einer erhshten

Mobilitdt in der Landwirtschaft — Energiewirtschaft.

Die statistischen Kaufwerte basieren auf einer jahrlichen Untersuchung aller Verkaufs-
fille von Fldchen der landwirtschaftlichen Nutzung. Die stochastische Auswertung be-
inhaltet alle Kauffille von FdIN, von denen angenommen werden kann, dass sie auch
nach dem Kauffall weiterhin — d.h. in einem zumindest iiberschaubaren Zeitraum —
landwirtschaftlich genutzt werden. Die Datengrundlage beruhte bis 2020 auf den in den
Finanzdmtern direkt erfassten VerduBerungsvorgingen und zuletzt auf Angaben aus den

Geschiiftsstellen der Gutachterausschiisse bei den Landratsimtern:

Zuletzt (10/2023) ermittelte das Landesamt flir Statistik aus 70 rein landwirtschaftlichen
VerduBerungsfillen (in 2022) einen kreisweiten Mittelwert von 14,86 €/m? ohne Angabe
der Ertragsmefzahlen. Mittlere VerduBerungsgrofle: 1,21 ha. 2021: 46 Kauftille;

Der jiingste Kaufwert erscheint mit 14,86 €Am?, (Fliche der reinen landwirtschaftlichen
Nutzung [FdIN]), identisch mit dem Geschehen 2018 mit 14,90 €/m? FdIN bzw. rd.
3.000 € pro 100 Ertragsmefzahlen.

Mit inhérenten 1776 EMZ des Bewertungsobjekts, Flurstiick Nr. 570, ergibt sich, um-
gerechnet auf dieses, ein Kaufwert von 53.280 Euro.
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4.1.2.3 Kaufwerte/Bonititen FdIN im Landkreis Freising

Jahr Kaufwert (€/m?) Kaufwert (€/100 EMZ) Bonitiit (EMZ/ha)
2023

2022 14,86 €

2021 14,10 €

2020

2019 14,35 € 3.000 € 4784
2018 14,90 € 3.005 € 4960
2017 10.69 € 2.151 € 4972
2016 71.57¢€ 1.440 € 5258
2015 7.46 € 1.399 € 5331
2014 6.34 € 1.197 € 5297
2013 6,50 € 1.246 € 5214
2012 3,66 € 768 € 4763
2011 392 € 795 € 4928
2010 3,29 € 703 € 4675
2009 292€ 566 € 5177
2008 2,84 € 572 € 4963
2007 2,87 € 541 € 5296
2006 3.87€ 843 € 4588
2005 422 € 939 € 4494
2004 3,22 € 695 € 4628
2003 324 € 588 € 5502
2002 3.55'€ 661 € 5376
2001 2,84 € 554 € 5125
2000 3.03€ 625 € 4845
1999 3,73 € 762 € 4898
1998 3,57€ 772 € 4632
Mittelwert 6,15€ 1.083 € 4987
GeoMittel 5.08 € 927 € 4978
Median: 3.80 € 770 € 4962
Schiefe: 1,283 1,910 0,022
: 5,01 € 927 € 4985

Quelle: eigene Aufstellungen / Zeitreihen auf Grundlage der statistischen Berichte M | 17 j
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Flurstiick Nr. 570, Gemarkung Glnzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grunland / Moorboden

4.1.3

4.1.34

Vergleichswertfaktoren

Wertbildende Faktoren fiir Landwirtschaftsflichen sind i.d.R. die

» aktuelle Nachfrage-/-Angebotsituation,

= Lage

= GroBenordnung,

* Qualitdt (Grund, Boden, Ausformung, Exposition)
* ErschlieBung,

= Lasten (wie Wege- oder Leitungsrechte),

* Gffentlich-rechtliche Lasten (einschrinkender Nutzungen);

Anmerkungen zur Angebots- und zur Nachfragesituation

a) Angebote (beispielhafte)

Giinzenhausen, 10.222 m? Ackerstiick, Bonitit?, Preisvorstellung/-verweis: 25 €/m?;
Dietersheim. 84.755 m? Ackerland, 9 Grundstiicke, hohe Bonitit, 27 €/m?;
Hebertshausen, ,,30.000 m? ldw. Grund®, ohne sonstige Angaben, Preis auf Anfrage;
Eitting, 118.400 m?, 29 Grundstiicke, Preis auf Anfrage;

Angebotstendenz: zunehmendes Volumen durch komplette Betriebsaufgaben und Not-
Verduflerungen in Form von Eigen- oder Fremd-Liquidierungen mit vagen oder un-
sicheren Preisvorstellungen; parallele Angebote mit Beharrung auf den Leitwerten (der

Vergangenheit) und dariiber hinaus.

b) Nachfrage

Der ortliche Kaufkraft-Faktor von 1,11 liegt ein Zwanzigstel iiber dem Kreismittel.

Die Nachfrage beschrinkt sich grofteils auf Landwirte mit innerlandwirtschaftlichem
Umlegungsbedarf (aus steuerlichen und/oder béuerlichen Griinden). Der Ausgleichs-
flichenbedarf kann und wird bereits durch den Bestand gewerblicher Okoflidchen —
Kontenbetreiber (inkl. Banken) bewerkstelligt. Aufgrund der vorherrschenden Zins-
politik ist die Bautridgerfinanzierung eingebrochen. Sowohl die Gewerbesteuereinnah-
men der Kommunen als auch die Belastungen und Schulden sind am Steigen.

Es kann nicht gentigend Wohnraum gebaut und ebenso nicht bezahlt werden.
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4.1.35

2022 sind die Wohnungspreise in der Stadt um ca. 12 % gefallen, ,.weil niemand mehr
diese Preise bezahlen kann™. Im Vergleich zum Vorjahresquartal 2022 sind die Haus-

preise im zweiten Quartal um 9,9 % bundesweit gefallen (Bundesstatistik / destatis.de).

Wigung von Angebot & Nachfrage

Zunehmende Angebote im offenen Markt und zunehmende Schwiéchung der erwerbs-
fihigen Nachfragen bedingen fallende Preise. Als Vorreiter erscheint der Wohnungs-
/Mietermarkt. Der Bodenmarkt ist ebenso finanzialisiert, womit anzunehmen ist, dass
der Preisverfall auf den Primir-Sektor mitsamt Produktionsflachen zuriickfillt. Beweis:
Kaufwerte reiner Landwirtschaftsflichen im Landkreis Freising;

2019 = 14,35 €/m? aus 68 VerduBerungen mit durchschnittlich 1,47 ha pro Kauffall,
2020 = mit lediglich 3 VerduBerungen kein ldw. Bodenmarkt (per Definition)

2021 = 14,10 €/m? aus 46 VerduBerungen mit durchschnittlich 1,21 ha pro Kauffall;
2021 = 12,30 €/m? Freisinger Ackerland (gemifl Landwirtschaftsflichen-Berichtsteil fiir
Bayern).!!

2022 = 14,86 €/m? aus 70 VerduBerungen (ohne Bonititsangaben) =~ 2018
Anmerkungen zur Preis-Basis-Findung und Wigung

Ab 2021 wird die Daten-Grundlage fiir die Landesstatistik der Kaufwerte fiir Fldchen
der landwirtschaftlichen Nutzung in der Hauptsache von den ortlichen Gutachteraus-
schiissen und nicht mehr von den Finanzdmtern gegeben. Demzufolge kann die durch-
schnittliche Preisangabe fiir ,,LF Griinland* des Oberen Gutachterausschusses als Leit-
wert angenommen werden. Mangels Angabe einer Bodengiite, nun sowohl im Kaufwert
des Landesamtes als auch in der Durchschnittspreisangabe des Oberen Gutachteraus-
schusses fiir das jiingste Berichtjahr (2022), wird die Griinland-Richtzahl 46 gemdl3 der
Bayerischen Kompensationsverordnung als mittlere Bonitét der Preisangabe von 11,50
€/m? per Oberer Gutachterausschusses angenommen. Vor dem Hintergrund einer zu-
nehmenden Stagflation mit kontinuierlich sinkender Kaufkraft wird fiir den vor-
liegenden Griinlandbereich ein bodenkonjunktureller Abschlag von 1/20 bzw. 5 % an-

genommen.

Oberer Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern; Immobielienmarktbericht 2022,
Seite 180.
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4.1.3.6

4.1.3.7

Anmerkungen zum Werteinfluss Ortslage

Flurstiicke, die innerhalb der Qualitit Agrarland einzustufen sind, sind nach ihren Ei-
genschaften, ihrer sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwendungsmdog-
lichkeiten oder den sonstigen Umstidnden einzuwerten. Da es sich bei Weideland um
Fliache der Landwirtschaft handelt, dessen Lage in Ortsnidhe Vorteile bzw. in Ortsferne
Nachteile mit sich bringt, die die konkrete Bewirtschaftung inklusive Beaufsichtigung
und die sonstige Entwicklungshoffnung betreffen, ist dies zu beriicksichtigen, da ein
Distanzvor- bzw. -nachteil sich i.d.R. auch im Verkehrswert (= Marktwert) nieder-
schldgt. Im vorliegenden Fall wird aufgrund der Siedlungsumringung der Hofstellen kei-
ne Ortsrand- sondern eine mittlere mittige Ortsentfernung von ca. 1,4 Fahrkilometer als

Distanz-Kriterium angenommen.

Zur Abhingigkeit des Agrarlandwertes vom Abstand eines Flurstiicks vom bebauten
Ortsrand entwickelte SPRENGNETTER folgende Funktion:

Wert [%] = 100 x Entfernung [km] -0,106

Anmerkungen zur Flurstiicks-/Grundstiicksgriofie

Je kleiner ein Flurstiick ist, umso hoéher ist sein relativer Wert (pro m?) und umgekehrt.
In Hochpreisregionen ist die Abhdngigkeit der Bodenwerte von der Grundstiicksgrofie

starker als in mittleren und niedrigeren Preisregionen.

Zur  Abhidngigkeit des Agrarlandwertes von seiner Grofle  entwickelte
SPRENGNETTER fiir ortsrandferne Grundstiicke (2 0,8 km) folgende Funktion:

k = 1,14 x Fliche [ha] %

k = Grundstiicksflichen-Umrechnungskoeffizient (fiir Flichen bis 2 ha); Im vorliegen-

den Fall ist eine Fliche mit 0,4196 ha zu betrachten:

— Grofen-Faktor (4.196 m?) = 1,2220;
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4.1.3.8 Anmerkungen zur Einwertung der Grundstiicksqualitiit

4.1.3.9

Als Bezugs- und Abgrenzungskriterium dienen im Rahmen der Bodenschétzung re-
prisentative Musterstiicke. Kreisweit liegt die durchschnittliche Bonitdt im Wertzahlen-
bereich von 4.600 EMZ/ha; durchschnittliche Griinland-Boden.

Die mit der offentlichen Bodenschitzung vorgegebene, gemittelte Bonitidt des Flur-
stiicks (mit der durchschnittlichen Griinlandzahl 42) liegt 4 Bodenpunkte unter dem
Mittelwert von 46 (BayKompV); Aufgrund der geringen Differenz von 4 Griinland-
zahlen kann hier eine auf Empirie gestiitzte lineare Anpassung erfolgen: 42/46

— 0,086956521 (Vergleichsfaktor fiir die um rd. 1/11,5 geringere Bonitit des Flur-
stiicks); Fiir die geringere Griinland-Bonitit erfolgt umgerechnet ein prozentualer Wert-

abschlag von minus 8,7 Prozent.
Anmerkungen zur gegebenen Erschlieungslage

Die beschriebene Lage an der groBen, befestigten Feldfahrt mit direkter, aber mit dem
Nachbarfeld (links) geteilter Ab- und Einfahrt iiber die Briicken-Verohrung ins Feld der
Flst. Nr. 570 kann in positiver Anlehnung an die Skala Gablenz wortwértlich als ,,ver-
tretbar mit einem mittleren Zuschlag von 10/2 Prozent (aus der Spanne von 5 % —

20 %) als beriicksichtigt angenommen werden. 12

4.1.3.10 Anmerkungen zum Werteinfluss Fremdnutzung ./. Eigennutzung

Unter der Annahme dass die bestehende Fremdnutzung unentgeltlich geduldet ist und
keine schriftliche Grundlage besteht und auch kein miindlicher Landpachtvertrag be-
kannt ist, wird ein Werteinfluss der im Rahmen der Agrarsubventionen bis 2027 befris-

teten Fremdnutzung ausgeschlossen.

12

Mogliche Ansiitze auf empirischer Basis in Anlehnung an die Skala Gablenz:
Gering (Ab-/Zuschlag < 5 %), Vertretbar (< 20 %), Erheblich (< 40 %), Extrem (< 90 %);
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e Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
‘ 3 Flurstuck Nr. 570, Gemarkung Giinzenhausen (Freising)
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Granland / Moorboden

4.1.4  Vergleichswertermittlung
4.1.4.1 Bodenwertermittlung Flurstiick Nr. 570
Deduktionsgrundlage:

0,4196 ha Griinland; G-Zahl = 42; Basispreis = 11,50 €/m? (46 GZ)

+ Abweichungen:
a) A Bonitit: - 8,7 %
b) A Konjunktur: - 5 %
¢) A Lage/Ortsferne — 3.5 %
d) AGréBe: +222%
e) A ErschlieBungslage: + 5 %
f) A Zustand: - 5 %

Deduktive Aufstellung der individuellen Griinland-Mahd / Weideland

Flurstiick Nr. 570, unbelastetes Griinland

Bonitit/m?
Vergleichswert Agrarland 11,50 € mittl. Ertragszahl 0,46
Vergleichswert je m? Faktor 0,9130 10,50 € Flst. Ertragszahl 0,42
Anpassungen w./ Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Konjunktur -5,0% -0,52 €
Lage -3,5% -0,40 €
Grole 22,2% 233€
ErschlieBungszustand / Zuwegung 5,0% 0,52 €
Zustand -5,0% -0,52 €
Summe der Zu-/ Abschle‘ige: 13,7% 1,40 €
Bodenwert je m? (Griinland) 11,90 €

Es errechnet sich ein vorldufiger Vergleichswert pro Quadratmeter Weide-/Griinland

von 11,90 Euro (im lastenfreien Zustand).
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4.1.4.2 Boden-Vergleichswert — Volleigentum, unbelastet

Auf Basis der dargestellten Daten fiir die beschriebene Mooswiese in relativer Ortsferne
in intensiver Fremdnutzung ergibt sich deduktiv ein kalkulatorischer Wertanteil von
11,90 €/m? Flurstiicksflache vor dem Hintergrund eines rechtsgiiltigen landwirtschaft-
lichen Bodenrichtwerts von 25 €/m? im Gesamtgebiet der zugehérigen Gemeinde

Eching b. Freising;

Fiir eine weiterfithrende ,,Marktanpassung™ fehlt die dazu notwendige Datengrundlage.
Vor dem Hintergrund des bisherigen Marktgeschehens und der aktuellen gesamtwirt-

schaftlichen Lage summiert sich insgesamt folgender

Bodenwert im Volleigentum, unbelastet;

Flurstiick Nr. 570

Griinland mit 4,196 m? zu 11,90 €/m? = 49.947 €
Bodenwert = 49947 €
Bodenwert abgerundet = 49.000 €

Der Substanzwert (Grund- & Bodenwert) als Vergleichswert des vorliegenden Klein-

grundstiicks einer Mahd/Weide summiert sich (entgegen den Rundungsregeln optisch
abgerundet) auf 49.000 Euro.

4.1.5 Ertragswertermittlung

Ein dem gemeinen Bodenmarkt entsprechender Ertragswert der vorliegenden Weide-

mahd ist trotz Intensivnutzung nicht darstellbar.

Ein Ertragswert per Ertragsmefzahlen des Flurstiicks kann vergleichsweise auf Basis

bisheriger Verauferungen mit 53.280 Euro angenommen werden.

3.000 Euro / 100 EMZ mal 100 EMZ / 17,76 = 53.280 Euro.
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4.2

4.2.1

4.2.1.3

4.2.1.1

4.2.2

Verkehrswert

Ergebnisse

53.280 Euro Vergleichswert per Ertragsmefzahlen;
49.947 Euro Vergleichswert (per Deduktion);

Aussage Vergleichswerte landwirtschaftlicher Boden

Auf Basis vergleichbarer VerduBlerungserlose der Vergangenheit sind vor dem Hinter-
grund der Gesamtlage fiir das Flurstiick abgerundet 49.000 Euro Marktwert ermittelt.
Die dargestellte Vergleichswertermittlung von 11,90 €/m? liegt im Bereich der Griin-
land-Preisangabe des Oberen Gutachterausschusses sowie der letzten bekannten Griin-

land-VerdufBerung im Bereich der benachbarten Gro3en Gemeindeteile.

Aussage landwirtschaftlicher Ertragswert
Ein innerlandwirtschaftlicher Ertragswert bleibt wegen der gesamtwirtschaftlichen Lage,
unter Berticksichtigung der auflerlandwirtschaftlichen Kauf-Attraktion von Mooswiesen,

als wenig aussagekriftig in der vorliegenden Taxation unberiicksichtigt.

Verkehrswert

Die Verkehrswertermittlung fiihrt fiir das Eigentum des unbelasteten Griinlandes im
Landschaftsschutzgebiet zu einem Ergebnis von 11,90 €/m? Eigentumsflédche.

Weitere Erkenntnisse liegen nicht vor. Wissensvorspriinge oder Preishoffnungen wie
Abbau-Hoffnungsland, Bauerwartungsland Solar, ErschlieBungs- oder sonstiger Ge-
meinbedarf sind fiir den Bewertungsbereich zum Stichtag gutachterlicherseits unbekannt

und nicht (6ffentlich) gegeben.

Fir das Einzel- Flurstiick Nr. 570 der Gemarkung Giinzenhausen, ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag am 10.11.2023 ein lastenfreier Verkehrs-/Marktwert von

49.000 €.
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4.2.3

4.2.3.1

4.2.3.2

Aussage, Plausibilitit
Aussage

Gemail dem Grundstiicksverkehrsgesetz (Gesetz iiber MaBnahmen zur Verbesserung der
Agrarstruktur und zur Sicherung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe — GrdstVG)
geniefen beim Verkauf von land- und forstwirtschaftlichen Flachen Landwirte Vorrang

vor Nichtlandwirten.

Das landwirtschaftliche Vorkaufsrecht greift im (vorliegenden) Falle der gerichtlichen
Ausbietung nicht, womit das Ausbot zu einem genehmigungsfreien Markt-Angebot fiir
jedermann — auch Nicht-Landwirte — avanciert; bei Moos-/Moorfliachen auch aufgrund

kontinuierlicher Zukiufe durch auBerlandwirtschaftliche Naturschutz-Vereine.
Plausibilitit

Zum Bewertungszeitpunkt, im Herbst/Winter 2023, sind zahlreiche ldw. Angebote 6f-
fentlich. Einige erscheinen aufgrund von Preisvorstellungen der Vergangenheit, vor dem

Hintergrund der vorherrschenden Gesamtsituation, weniger marktgéngig.

Einen durchschnittlichen kreisweiten ,,Kaufwert* fiir reine Fl4dchen der landwirtschaftli-
chen Nutzung hat die Landesstatistik aktuell mit 14,86 €/m? ermittelt. Einen mittleren
Preis von 11,50 €/m? hat der Obere Gutachterausschuss Bayern fiir Griinland fiir den
Landkreis Freising zuletzt ermittelt. Die letzte, bekannte, vergleichbare Wiesen-
verduBerung erfolgte fiir 10,97 €/m? Griinland. Gemittelt ergeben Kaufwert und Preis-
angaben einen Durchschnitt von 12,44 €/m? Landwirtschaftsfliche. Dieser kommt in der
vorliegenden Abhandlung mit einem objektspezifischen aktuellen Ergebnis von
11,90 €/m* annéhernd deckungsgleich zum Liegen. Der objektspezifische Minderwert

korrespondiert mit den beschriebenen Eigenschaften der taxierten Flurstiick Nr. 570.

Aufgrund der Gesamtsituation, der Grundstiicksgiite und Grundstiickslage in der soge-
nannten Europidischen Metropolregion, dessen Bevolkerungszahl weiterhin wachsen
soll, wird der ermittelte Wert als marktgéngig angenommen. Auf eine abschlielende
manuelle Markt-Anpassung kann somit verzichtet werden, da die aktuellsten verfiig-

baren Daten Eingang in die Wertermittlung gefunden haben.
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Schlusswort

Das Grundstiick der Flurstiick Nr. 570, Gemarkung Giinzenhausen (Freising), wird zum
Wertermittlungsstichtag am 10. November 2023 begutachtet mit einem unbelasteten

Verkehrswert von
49.000 Euro
(In Worten: neunundvierzigtausend Euro).
Dieser Wert gilt im lasten- und altlastenfreien Zustand des Flurstiicks.

Altlasten-Verdachtsmomente waren bei der Ortsbegehung nicht gegeben. Weiterfiihren-

de Hinweise liegen nicht vor. Das Flurstiick ist im Altlastenkataster nicht erfasst.
Umfeld und Grundstiick wurden mehrfach besichtigt und fotodokumentiert.

Das vorstehende Gutachten wurde vom Unterzeichnenden persénlich nach bestem Wis-
sen und Gewissen und ohne persionliches Interesse am Ergebnis erstellt.
Gutachterlicherseits besteht, neben dem beruflichen Interesse an der korrekten Wert-

ermittlung, keinerlei Interesse am Ergebnis der vorliegenden Abhandlung.

Es besteht keinerlei Freund- oder Verwandtschaft und auch keine Feindschaft mit den
Verfahrensbeteiligten. Aus Griinden der besseren Lesbarkeit ist das generische Mas-
kulinum verwendet. Weibliche bzw. anderweitige Geschlechteridentititen sind dabei

ausdriicklich mit eingeschlossen, soweit es fiir die Aussage erforderlich ist

Die dem Gutachten beigegebenen Anlagen sind Bestandteil desselben und dienen der

ergdnzenden Erlduterung des Geschriebenen.

Es gilt fiir die Auftraggeberin (AG), dass der bestellte Sachverstindige und ebenso Be-
richt erstattende Gutachter, Hermann Fenis, unabhéngig ist. Die AG verpflichtet sich
keine Aktivititen oder Sonstiges zu unternehmen, um die Verwertbarkeit des vorgeleg-

ten Gutachtens zu beeintrdchtigen bezichungsweise unméoglich zu machen.

Die Aufwandsentschddigung (geméB JVEG) ist unstrittig.
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Diese Einwertung - mit dem angegebenen Stand - wurde auf der Grundlage des Auftrags
und anlidsslich der bei der Ortsbegehung gemachten Feststellungen und verfiigharen Ak-

ten und miindlichen Auskiinfte der Behérden angefertigt.
Maogliche Erweiterung

Diese gutachterliche landwirtschaftliche Taxierung erhebt keinen Anspruch auf Voll-
stindigkeit. Wiinschen die Verfahrensbeteiligten eine weiterfiihrende Vertiefung einzel-
ner Gesichtspunkte iiber den hier dokumentierten Umfang hinaus, ist dies jederzeit unter
Vorgabe einer entsprechenden schriftlichen Fragestellung méglich. Ebenso kdnnen (Be-

weisbeschluss-) Fragen beantwortet werden.
Urheberrechtsvermerk

Fiir die AG und ihre Vertreter gilt, dass die Weitergabe dieser Unterlagen an nicht ver-
fahrensbeteiligte Dritte der ausdriicklichen schriftlichen Zustimmung des Sach-
verstindigenbiiros Fenis bedarf. Eine Weiterleitung an neu Verfahrensbeteiligte oder
nicht Verfahrensberechtigte ermichtigt den Sachverstindigen zur Erh6hung des Hono-

rars auf der Basis der Honorarrichtlinien des Sachverstindigenbiiros Fenis.
Das Urheberrecht verbleibt vollumfinglich beim Ausfertiger.
Eine Entschiadigungszahlung bewirkt keinerlei Rechtetibergénge.

Dieses Gutachten kann gegeniiber Dritten nur verwendet werden, wenn das Honorar in
Form der Aufwandsentschiddigung geméll dem Justizvergiitungs- und Entschadigungs-

gesetz (JVEG) unstrittig ist und die Schlussrechnung bereits bezahlt ist.
Zweckbestimmung

Das Gutachten ist ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder
gédnzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Sachverstidndigen und Bericht erstattenden Gutachters Fenis zu vervielfiltigen oder zu

verdffentlichen.
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Die Obliegenheit des Sachverstdndigen und seine Haftung fiir die korrekte Ausfiihrung
seiner beruflichen Titigkeit bestehen nur gegeniiber der AG und der genannten Zweck-
bestimmung. Fiir den Ausgang einer eventuellen juristischen Auseinandersetzung iiber-

nimmt der Sachverstidndige keine Verantwortung.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Ausfertigungsdatum: 10.11.2023

Bericht erstattender Gutachter:

H. Fenis
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Anlage 1: Katasterauszug

(Erstellt am 26.06.2023)

Laufende Nummer: 9

Grundstuck
Grundstucksflache: 4 196 m?

Das Grundstlick besteht aus:

. Humﬁcm:mﬁumonhausen

Gebietszugehorigkeit Gemeinde Eching v
Landkreis Freising
Bezirk Oberbayern

Lage Kleine Gemeindeteile 26 Mu
M |
Flache 4 196 m? V
Tatsachliche Nutzung 4 058 m?* Grunland
118 m? Ackerland
20 m* Wald
. Bodenschatzung: 2420 m* Griinland (Gr), Lehmiger Sand auf Moor (IS/Mo), Bodenstufe

Misch- und Schichtbdden sowie kunstlich veranderte Boden (-),
Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl
38, Grunlandzahl 37, Ertragsmesszahl 895

1719 m* Grunland (Gr), Lehm (L), Bodenstufe (), Klimastufe 7.9° - 7.0 C

(b), Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 52, Grinlandzahl 50
Ertragsmesszahl 860

Gesamtertragsmesszahl 1755
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23
‘ Flurstick Nr. 570, Gemarkung Gunzenhausen (Freising)
‘ 4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grunland / Moorboden

Anlage 2: Anmerkungen zum Wasserleitungsrecht
Grundbuch von Freising,
Blatt 1034, Zweite Abteilung,
1fd. Nr. 3 der Eintragungen [Lasten und Beschrdnkungen]
URNTr. 4141 (siehe Vertragskopie im Anhang zu den Anmerkungen fiir das Gericht)

Beschreibung der Lasten-Eintragung

Der kommunale Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising Siid, eine Kor-
perschaft des offentlichen Rechts mit Sitz in der Dietersheimer Straflie 56 in 85375
Neufahrn b. Freising, hat das Wasserleitungsrecht auf die Fithrung eines 25 cm star-
ken PVC-Rohres quer durch das Grundstiick. Die Grund- und Bodenstérung des
Leitungsverlaufs ist auf dem Luftbild sichtbar:

Die Lastenfldche ist effektiv jeweils mit einer Arbeitsbreite von einem Meter anzu-
nehmen, zur linken und zur rechten Seite des Leitungslaufs, womit ca. 45 m? des
Hinweisbereichs im Grundstiick als gestdrt angenommen werden kénnen.

Seite Il Sachverstandigenburo fur Land- und Forstwirtschaft - Hermann Fenis




r

Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 63/23 3
Flurstlick Nr. 570, Gemarkung Glnzenhausen (Freising) J
4.196 m? Landwirtschaftsflache, Grinland / Moorboden

Beurteilung

Die Frischwasserleitung verkérpert eine potenzielle Versorgung des Be-
wertungsobjekts (z.B. zu Zwecken einer Weidetrénke).

Die Grund- und Bodenstérung der frithen 70er Jahre ist verwachsen und zum Be-
sichtigungszeitpunkt (Qualitdtsstichtag) regulédrer Bestandteil der intensiven Griin-
landwirtschaft, so dass eine Nutzwertminderung nicht ersichtlich ist.

Das Potenzial der Wasserleitung hebt den Nachtteil der Nutzungslast auf.

Ein Defizit ist nicht taxierbar, weil die Fliche ertragsnormal erscheint und/oder die
Geringfiigigkeit in der Gesamtnutzung untergeht.

Ein Mehrwert ist nicht taxierbar, weil ein tatsichlicher Anschluss fehlt.

Unter der Annahme, dass sich die Vor- und Nachteile des Leitungsbestandes gegen-
seitig autheben, ist ein Werteinfluss der lastenden Leitung auf den Verkehrswert des
Griinland-Grundstiicks nicht darstellbar.

Sachverstandigenburo fur Land- und Forstwirtschaft - Hermann Fenis Seite Il



