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Bewertungsobijekt:
GroRe:
Nutzung:

Lageplane:
Lichtbilder:
Lage:

Bonitat:
Pacht/Miete:

Oberflache:

Zuwegung:
Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:
ErschlieBung:

Baubehdordliche
Beschrankungen

oder Beanstandungen:
Lasten und
Beschrankungen:
Immissionen:
Okologische Altlasten:
Verdacht auf
Hausschwamm:

Gewerbebetrieb:

Energieausweis:
Zubehor:

Kurzbeschreibung

Flurst. Nr. 581, Gemarkung Ruprechtsberg

32.296 m?

Landwirtschaftliche Hofstelle mit altem Wohnhaus und diversen
alteren Wirtschaftsgebauden, Reitplatz, Wegeflache, Griinland
und teilw. unkultivierte Flache/Gewasser

siehe Anlagen 1 bis 2

siehe Anlagen 5.0 bis 5.48

stdlich bis stddstlich von Landshut, zwischen Vilsbiburg und
Dorfen, dstlich von Velden, Loh

Wohnlage: mittel und landlich gepragt, Geschéftslage: keine
41-60 BP, @ ca. 53 BP

Hofstelle (Loh 1) bis zum 15.05.2025 vermietet (Auskunft OT),
stdliche Dachflachen vom ehem. Schweinestall und vom Stadl
jeweils bis zum 30.08.2036 vermietet (vgl. Kapitel 5.2.7)
leichte bis mittlere Neigung, teilw. steilere Béschungen im
Bereich der Hofstelle

Schotterweg (6ffentlich gewidmet)

Flachen fir die Landwirtschaft bzw. Griinflache im planerischen
AuRenbereich nach § 35 BauGB

nein

ErschlieBungskosten nach BauGB wurden nicht erhoben,
angeschlossen an 6ffentliche Wasser- und Stromversorgung,
Herstellungsbeitrage nach KAG (Wasser) wurden erhoben und
bezahlt, nicht an die 6ffentliche Abwasserversorgung ange-
schlossen

nicht bekannt

siehe Kapitel 4.1 und 5.2.2
keine messbar wertbeeinflussenden
kein Verdacht (siehe Kapitel 5.1.2)

nicht bekannt (das Wohnhaus konnte im Ortstermin nicht von
innen besichtigt werden, da der Zutritt verweigert wurde)
Pensionspferdebetrieb mit Reitschule, wurde It. Auskunft im OT
zum 30.05.2025 abgemeldet

nein

siehe Kapitel 8

Verkehrs-/Marktwert unbelastet

Zusammenstellung der Verkehrs-/Marktwerte (unbelastet)
Flurst. GréRe m? Verkehrs-/Marktwert unbelastet

Nr. € €/m?

581 32.296 460.867,25 14,27
Summe ohne Zubehdr gerundet 460.900,00 14,27
Bewertetes Zubehdr / Entsorgungskosten (siehe
Kapitel 8) -5.000,00
Gesamt mit Zubehor / Entsorgungskosten 455.867,25
|gerundet 455.900,00

Diese Kurzbeschreibung/Zusammenstellung gilt nur im Gesamtkontext des Gutachtens unter
den im Rahmen des Gutachtens getroffenen Annahmen und Ausschlusskriterien.
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(nicht maRstablich, nicht zur Malinahme geeignet)
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halten.


http:5.0-5.48
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1 Sachverhalt und Aufgabenstellung

Sachverhalt
Das zu bewertende Flurstuck ist Gegenstand eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens zur Aufhebung der Gemeinschaft. Es soll der Verkehrs-/Marktwert des

Grundstucks ermittelt werden.

Auftrag
Auftrag und Beschluss des AG Landshut vom 26.03.2025

Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Bestand/Zustand: Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
Wertstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
1.1 Bewertungsobjekt

Flurst. Nr. 581, Gemarkung Ruprechtsberg,

landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohnhaus, diversen alteren Wirtschaftsge-
bauden, Reitplatz, Wegeflache, Griinland und teilw. unkultivierte Flache/Ge-
wasser

Siehe auch Kapitel 4.1, 4.2 und Anlagen 1 bis 2.

Grundbuch
AG Landshut von Ruprechtsberg, Band 11, Blatt 381
Siehe Kapitel 4.1.

Eigentumer
Siehe Beiblatt 1

1.2 Zweck

Das Gutachten wird zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der

Gemeinschaft (Teilungsversteigerung) erstellit.
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1.3 Ortstermin

Am 08.05.2025 wurde eine Ortsbesichtigung durchgeflhrt. Die Verfahrensbe-
teiligten wurden mit Schreiben vom 15.04.2025 zum Ortstermin eingeladen.
Anwesend waren:

e siehe Beiblatt 1

14 Art der Wertermittlung

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

Wertermittlungsverfahren

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

henden Daten.

Bodenwert

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

Grundstickswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren scheidet i.d.R. als Wertermittlungsverfahren fur
die Grundstiickswertermittiung der bebauten Grundstiucke aus, da keine
hinreichend Ubereinstimmenden Vergleichsobjekte bzw. Vergleichspreise fur

vergleichbare Objekte vorliegen. Daher wird die Wertermittlung nach dem
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Ertragswertverfahren, gemaf §§ 27 bis 34 ImmoWertV, bei ertragsorientierten
Objekten (Renditeobjekten)! und nach dem Sachwertverfahren, geman §§ 35

bis 39 ImmoWertV, bei sachwertorientierten Objekten2 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 Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahig-
keit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

Methodisches Vorgehen

Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von
Bodenrichtwerten und/oder Kaufpreisen ermittelt. Der Gebaudewert wird im
Rahmen der Sachwertermittlung in Anlehnung an die ImmoWertV bestimmt,

da es sich um keine Renditeobjekte handelt.

1.5 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestellt bzw. beschafft:

» Auftragsschreiben und Beschluss des Amtsgerichts Landshut vom
26.03.2025

o Ubersichtslageplan, M 1:200.000 (BayernAtlas Plus)

e ALKIS-Flurkarte, M 1:1.250 (BayernAtlas Plus)

e Grundbuchauszug des Amitsgerichts Landshut von Ruprechtsberg,
Band 11, Blatt 381 vom 06.03.2025

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

2 In erster Linie ist der verkorperte Sachwert bzw. es sind in erster Linie die Herstellungs-
kosten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend. Der Besitz i.V.m. der Eigen-
nutzung stehen im Vordergrund (z.B. selbst genutzte Ein- oder Zweifamilienhausgrund-
stlicke).
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o Bestandsnachweis mit Bodenschatzung aus dem Liegenschaftskataster
des Amts fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landshut vom
07.03.2025

* Auskunft zur planerischen Situation der Gemeinde Wurmsham vom
14.04.2025

» Auskunft aus dem Altlastenverdachtskataster des Landratsamts Landshut
vom 11.04.2025

» Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Landshut zum 01.01.2022 und
01.01.2024

» Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Landshut
vom 15.12.2025

» Mietvertrag zur Errichtung einer Photovoltaikanlage vom 01.08.2006

» Schreiben (Abrechnung der Dachmiete Loh 1) vom 10.10.2006

* Bewilligungsurkunde eines Starkstromleitungsrechts vom 14.06.1973

o Kaufvertrag inkl. Bestellung einer Grunddienstbarkeit an Flurst. Nr. 581
(Geh- und Fahrtrecht) vom 16.11.2004

« Dienstbarkeitsbestellung (Recht zum Betrieb einer Photovoltaikanlage) vom
14.11.2006

» Bestandsverzeichnis flir Gemeindestralen der Gemeinde Wurmsham
(Blatt Nr. 22) vom 15.08.1987

1.6 Urheberrecht und erganzende Hinweise

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschliellich Fotografien ein
Urheberrecht. Das verwendete Kartenmaterial (z.B. Ubersichtslageplane,
Stadtplane, Auszlige 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-

gefiihrt werden.

Das Gutachten wurde nur fiir den angegebenen Zweck erstelit und darf nur far
diesen verwendet werden. Dritte Personen dirfen ohne Zustimmung des

Sachverstandigen das Gutachten nicht verwenden. Das Gutachten begriindet
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keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegenuber Dritten aus

diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Vervielfaltigungen, Verodffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtens,
auch auszugsweise oder sinngemal, bedurfen der schriftlichen Genehmigung
des Verfassers. Flir Kopien des Auftraggebers und die Verbreitung/Veroffent-
lichung — auch im Internet — durch den Auftraggeber oder durch eine von ihm
legitimierte Stelle im Rahmen und fur die Dauer des Zwangs- bzw. Teilungs-

versteigerungsverfahrens gilt die Genehmigung als erteilt.

Beschreibungen des Grundstlicks bzw. der Grundsticke stellen keine voll-
standige Aufzahlung von Einzelheiten dar. Sie dienen der allgemeinen Dar-

stellung und als Grobiibersicht.

Der Unterzeichner ubernimmt fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit zur Gut-
achtenerstellung herangezogener schriftlicher und miindlicher 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. Auftragsgemafd wurde nicht untersucht, ob Beeintrach-
tigungen durch etwaige Altlasten, Boden-, Wasser-, Luftschadstoffe, sonstige
Bodenverunreinigungen oder Kontaminationen, Gebdudeschadstoffe, ge-
sundheitsgefahrdende Stoffe und/oder Ahnliches bestehen. Es werden alt-

lastenfreie Verhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

Zur Gebaudewertermittiung wurden keine Untersuchungen auf Befall durch
tierische oder pflanzliche Schaden an Holz, Mauerwerk, Decken und sonstigen
Bauteilen vorgenommen. Rohrleitungen (z. B. Wasserleitungen) wurden nicht
auf Rohrfrald bzw. Dichtigkeit Gberprift.

3 Soweit sie nicht Gberprift werden konnten.
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Die Gebaude, baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wurden nicht auf
schadstoffbelastete Materialien oder unzureichende statische Bauteile unter-
sucht. Eine Uberpriifung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattung und Installationen wurde nicht vorge-
nommen. Soweit im Gutachten nicht ausdricklich anders ausgeflihrt, wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Konkrete Feststellungen und die Beriicksichti-
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.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der Ge-
baude, baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen mit dem Bauordnungsrecht
wurde auftragsgemal nicht explizit geprift. Soweit im Gutachten nicht aus-
drucklich anders ausgefuhrt, wird zur Wertermittlung die Legalitat der bauli-

chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung brandschutzrechtlicher Bestimmungen und

der vorgeschriebenen Abstandsflachen* wurde nicht vorgenommen.

Das Zubehdr wurde nicht auf seinen Zustand oder seine Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit Gberprift. 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 Zubehors 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 Betragen hinter dem Komma gering-

4 Z.B. gemal Bayerischer Bauordnung (BayBO).
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fugige Abweichungen ergeben konnen. Es wurden planimetrische Flachenbe-
rechnungen vorgenommen. Bei den FlachengroRen von berechneten (Teil-)

Flachen handelt es sich um ca.-Angaben.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung mussten Annahmen getroffen werden.
Sollten insbesondere durch eine rechtliche Wurdigung oder anderweitig Er-
kenntnisse zutage treten, die von den getroffenen Annahmen abweichen, ware

das Gutachten ggf. zu aktualisieren.

Annahmen bzw. Prognoserisiken und sich daraus ergebende Abweichungen
werden von der Rechtsprechung, z.B. bei Verkehrswertermittiung von Immo-
bilien, in einer GroRenordnung von +/— 20 %, im Einzelfall auch darlber bis
ca. +/- 30 %, bezogen auf den gedachten ,wahren Wert*, als noch hinnehmbar
angesehen.’ In stabilen und funktionsfahigen Markten (gewohnlicher Ge-

schaftsverkehr) sind dies noch angemessene Schwankungsbreiten.

Verwendung des BayernAtlas und des BayernAtlas Plus: Die Dr. Fischer part-
ners Sachverstandige GmbH verfiigt tiber einen kostenpflichtigen Zugang zum
BayernAtlas Plus. Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung
(2025 bzw. 2026), Datenquelle: Geoportal Bayern, www.geoportal.bayern.de.
Bildschirmdarstellungen und Ausdrucke aus dem BayernAtlas bzw. BayernAt-
las Plus stellen generell keine rechtsverbindlichen amtlichen Auskinfte dar.
Uber die Druck- und Exportfunktion des BayernAtlas erstellte PDF-Ausziige
kénnen mit Ausnahme des Weiterverkaufs beliebig weiterverwendet werden.
Die im Ausdruck enthaltene Quellenangabe muss auch bei auszugsweiser

Weiterverwendung sichtbar sein.s

5 Kleiber: a.a.0., 2023, IV, S. 469 ff., Rn. 79 ff. (v.a. S.472 ff., Rn. 82 ff.).

6 Siehe Nutzungsbedingungen fir das Geoportal und den BayernAtlas, Stand: 12/2024
und 02/2025.
https://www.ldbv.bayern.de/file/pdf/18295/Nutzungsbedingungen_Geoportal_Bayern
Atlas_BayernAtlasplus.pdf. Siehe auch https://www.ldbv.bayern.de/mam/ldbv/dateien/
nutzungsbedingungen_viewing.pdf.


https://www.ldbv.bayern.de/mam/ldbv/dateien
https://www.ldbv.bayern.de/file/pdf/18295/Nutzungsbedingungen_Geoportal_Bayern
http:www.geoportal.bayern.de
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2 Lagemerkmale
21 Makrolage
Abb.: Ubersichtslageplan aus dem BayernAtlas Plus, Webkarte
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Quellenangabe: Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Datenquelle: Geoportal Bayern

www.geoportal .bayern.de, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie; rote Umrandung: Lage der Bewertungsflache;

nicht mafRstablich, nicht zur MaRentnahme geeignet. Abruf durch Dr. Fischer partners am 19.11.2025.

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Landshut

Gemeinde: Wurmsham

Ortsteil: Loh

Gemarkung: Ruprechtsberg

Naturraum: Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotter-

platten, Isar-Inn-Hugelland
Agrargebiet: 4 Tertiar-Hugelland (Sid)

Flurstiick: Flurst. Nr. 581, sudlich bis stuidostlich von Landshut,

zwischen Vilsbiburg und Dorfen, 6stlich von Velden


http:www.geoportal.bayern.de
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Hinweis: Alle Entfernungsangaben sind ca.-Angaben und wurden in km Luft-

linie von den Bewertungsobjekten gemessen.

Verkehrsanbindung

Kreisstrae(n):

StaatsstralRe(n):
Bundesstralie(n):

Bundesautobahn:

Bahnanschluss:

Flugplatz/-hafen:

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

Hochschule:

LA 58 (ca. 1,2 km nordwestlich), LA 50 (ca. 1,3 km
ostlich), LA 48 (ca. 2,0 km sdlich), LA 1 (ca. 2,2 km
nordostlich)

St 2087 (ca. 2,0 km westlich)

B 388 Erding-Pfarrkirchen (ca. 2,0 km nordwestlich)
BAB A 94 Minchen-Burghausen, Anschlussstelle
Schwindegg (ca. 13,0 km stdlich),

BAB A 92 Minchen-Deggendorf, Anschlussstelle
Landshut-West (ca. 24,6 km nordwestlich)

Vilsbiburg (ca. 9,9 km norddstlich), Schwindegg (ca.
10,8 km sudlich)

Flugplatz Vilsbiburg (ca. 7,8 km nordostlich),
Flughafen Minchen MUC (ca. 35 km westlich)

Velden, Eberspoint
Velden

Velden

Vilsbiburg, Taufkirchen
Vilsbiburg, Dorfen
Landshut

Einkaufen, Freizeit, Kultur

Freizeiteinrichtungen, kulturelle Veranstaltungen sowie Einkaufsmoglichkeiten

sind in naher Umgebung gegeben. Lebensmittel des taglichen Bedarfs sind in

Velden verfigbar. Ein weitergehendes Angebot findet sich beispielsweise in

Landshut.
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Wirtschaftsstandort

Die Gemeinden Velden und Wurmsham verfugen Uber eine mittlere bis gute
Infrastruktur. Die B 388, die Nahe zu Landshut, Miinchen und zum Flughafen
Munchen (MUC) bilden wichtige Standortfaktoren. Die Wirtschaft ist neben
den ublichen Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben u.a. durch
den Automobilhersteller BMW (Werke in Landshut, Dingolfing und Miinchen),

die Draximaier Group in Vilsbiburg und den Flughafen Munchen gepragt.

Im Landesentwicklungsprogramm sind Landshut sowie Waldkraiburg als
Oberzentrum und Vilsbiburg sowie Taufkirchen (Vils) als Mittelzentrum einge-
stuft. Die Gemeinde Wurmsham ist hingegen als allgemeiner landlicher Raum

ausgewiesen.

Im Prognos Zukunftsatlas 20227 belegt der Landkreis Landshut Platz 76 und
im Zukunftsatlas 2025 Platz 71 von insgesamt 400 untersuchten Kreisen und
kreisfreien Stadten in Deutschland. Die Zukunftsperspektiven der Regionen
werden in Anlehnung an zahlreiche Erkenntnisse aus Wissenschaft und For-
schung anhand eines Zukunftsindexes bestimmt. Der Index beruht auf insge-
samt 29 makro- und soziobkonomischen Starke- und Dynamikindikatoren aus
den Bereichen Demografie, Arbeitsmarkt, Wettbewerb und Innovation, Wohl-

stand und soziale Lage.

Arbeitslosenquote

Die Arbeitslosenquote ist im Landkreis Landshut mit 3,3 % gering und liegt
unter dem bayerischen Durchschnitt von 4,0 % (Berichtsmonat Dezember
2025).

’ http://www.prognos.com/zukunftsatlas.


http://www.prognos.com/zukunftsatlas
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2.2 Mikrolage

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, Luftbild + Beschriftung

>

Quellenangabe: Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Datenquelle: Geoportal Bayern
www.geoportal.bayern.de, Bundesamt firr Kartographie und Geodasie; orange Umrandung: Lage der Bewertungsfla-
chen; nicht maRstablich, nicht zur MaRentnahme geeignet. Abruf durch Dr. Fischer partners am 20.11.2025.

Ortslage: Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Gemeinde
Wurmsham und umfasst den Ortsteil/Weiler Loh. Loh liegt
ostlich von Velden und westlich des Ortsteils Eggers-
dorfen (Gemeinde Wurmsham).

Wohnlage: Die Wohnlage ist gemaR Capital-lImmobilienkompass als
mittel zu klassifizieren.® Sie ist Iandlich gepragt.

Geschaftslage: Keine

StralRen-/Verkehrsanbindung: | Von Velden (Am Kornfeld) flhrt eine Verbindungsstralle
Uber Griinzing und Loh nach Eggersdorfen. Diese Stralle
verlauft durch das Bewertungsgrundstick. Von Griinzing
bis Eggersdorfen handelt es sich bei der Stralle um einen
Schotterweg.

8 Vgl. Capital-immobilienkompass, https://www.capital.de/immobilien-kompass/, Abruf:
20.11.2025.


https://www.capital.de/immobilien-kompass
http:www.geoportal.bayern.de
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Nutzungen in Umgebung:

Die Flachen um das Bewertungsgrundstiick werden
hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt (nérdlich Acker,
sudlich Griinland). An der sudlichen Grundsticksgrenze
befindet sich ein wasserflihrender Graben, westlich und
Ostlich befindet sich teilweise Gehdlz.

23

Immissionen

Im Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamts fir Umwelt® und der

Larmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtes™ liegt fur die Umgebung des

Objekts keine Belastung durch StralRen- oder Schienenverkehrslarm vor.

Im Ortstermin konnten keine messbar wertbeeinflussenden

Immissionen

wahrgenommen werden, die uber ein ubliches ortliches Mal} hinausgehen.

UbermaRige Immissionen aus der Landwirtschaft (insbesondere Larm-,

Staub- und Geruchsbelastigung) waren im Ortstermin nicht vorhanden.

24

Demografische Entwicklung

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

fischen Entwicklungen des Gebiets zu berlcksichtigen.

Demografiedaten Bayern Niederbayern Landkreis Gemeinde
Landshut Wurmsham
2023 bis 2043 2019 bis 2033
Bevolkerungsveranderung 4,3% 6,4% 10,6% 13,5%
Einstufung (verbal) zunehmend zunehmend| stark zunehmend| stark zunehmend
Durchschnittsalter 2023/2019 44,2 44,6 43,6 43,3
Durchschnittsalter 2043/2033 45,4 46,2 45,2 43,8
Veranderung 2,7% 3,6% 3,7% 1,2%
Jugendquotient 2023/2019 313 31,3 33,9 34,3
Jugendquotient 2043/2033 32,8 33,6 37.3 48,1
Veranderung 4,8% 7,3% 10,0% 40,2%
Altenquotient 2023/2019 35,5 36,8 33,6 31,1
Altenquotient 2043/2033 44.4 48,6 46,6 51,6
Veranderung 25,1% 32,1% 38,7% 65,9%

° UmweltAtlas Larmbelastungskataster, Hrsg.: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_laerm_ftz/in-
dex.html?lang=de, Abruf: 20.11.2025.

0 Larmkartierung Bayern Haupteisenbahnstrecken und sonstige Strecken, Hrsg.: Eisen-
bahn-Bundesamt, http://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de.


http:n-bundesamt.de
http://geoportal.eisen
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_laerm_ftz/in
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Im Landkreis Landshut wird sich die Bevdlkerung anhand von Modellberech-
nungen von 2023 bis 2043 um voraussichtlich ca. +10,6 % verandern (= Ein-
stufung ,stark zunehmend).” Dagegen wird im niederbayerischen Durch-
schnitt eine Zunahme von +6,4 % erwartet (,zunehmend®). Fir die Gemeinde
Wurmsham wird im Zeitraum von 2019 bis 2033 eine Bevdlkerungsentwick-

lung von +13,5 % (,stark zunehmend*) prognostiziert.

Es ist ein Anstieg des Durchschnittsalters im Landkreis von ca. 43,6 Jahren
(2023) auf ca. 45,2 Jahre (2043, = +3,7 %) zu erwarten.

Der Jugendquotient'? wird im Landkreis voraussichtlich zunehmen (+10,0 %)
und der Altenquotient' ansteigen (+38,7 %). Fur die Gemeinde Wurmsham
wird ein Anstieg des Durchschnittsalters von ca. 43,3 Jahren (2019) auf ca.
43,8 Jahre (2033 = +1,2 %) prognostiziert. Der Jugendquotient wird in der Ge-
meinde voraussichtlich weniger ansteigen als der Altenquotient.

Das Durchschnittsalter wird im Landkreis etwas starker ansteigen als in Nie-
derbayern. Es wird deutlich, dass der Landkreis Landshut, aber auch die Ge-

meinde Wurmsham, fur die Bevolkerung attraktiv ist.

25 Regionaler Grundstucksmarkt

In der Gemeinde Wurmsham ist aufgrund der steigenden Bevolkerungsent-
wicklung mit einer stabilen bis guten Nachfrage nach Wohnimmobilien zu rech-
nen. Aufgrund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft kdnnen sich die
Anforderungen des Marktes an Wohnimmobilien hinsichtlich alters- und behin-

dertengerechter Bauweise und Ausstattung ggf. andern.

Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt ist derzeit nicht abschlielRend ein-

zuschatzen. Landwirtschaftsflachen werden zurzeit von Landwirten zur Be-

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

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

13 Verhaltnis der 65-Jahrigen und Alteren je 100 Personen zu den 20- bis unter 65-Jahrigen.


http:zunehmend").11
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triebserweiterung, wie auch von der 6ffentlichen Hand fur InfrastrukturmafR-
nahmen, Baulandausweisung und als Ausgleichsflachen aber auch fur die Er-
richtung von Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien nachgefragt.
Auch durch die EZB mit ihrer Niedrigzinspolitik und durch die Auswirkungen
der Wirtschafts- und Finanzkrise wurde der landwirtschaftliche Grundsticks-
markt Uber Jahre beeinflusst.™ Die dadurch bedingte Orientierung von Inves-
toren in Sachwerte, wie Immobilien, hat auch auf dem landwirtschaftlichen
Grundstucksmarkt in mehreren Regionen Bayerns in den vergangenen Jahren

zu hoheren Preisen geflhrt.

Seit ca. dem dritten/vierten Quartal 2022 war unter dem Einfluss geopolitischer
Veranderungen, der gestiegenen Inflation einschlieRlich stark gestiegener
Baukosten und des hoéheren Zinsniveaus eine Verunsicherung an den Immo-
bilienmarkten festzustellen. Auf dem landwirtschaftlichen Grundstlicksmarkt
war, wie auch in anderen Teilmarkten, z.T. eine nur noch abgeschwachte
Preissteigerung, z.T. eine Stagnation auf hohem Niveau und z.T. ein (leichter)
Rlckgang des Preisniveaus zu verzeichnen. Bei Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien waren z.T. auch starkere Preisrickgange und/oder ein Ruckgang der
Kauffalle pro Zeiteinheit messbar. Auch wenn sich das Preisniveau in 2024
und 2025 bei Wohn- und Gewerbeimmobilien z.T. wieder erholt hat, liegt es

noch unter dem vor Ausbruch des Ukrainekriegs.

4 Agrarflachen — knapp und begehrt, agrarmanager 2/2014, S. 10-13.
So teuer wie ein Haus, Wochenblatt flir Landwirtschaft und Landleben, 37/2016, S. 6.
Bodenpreise steigen erneut, BLW 36/2019 vom 06.09.2019, S. 52-54.
Bodenpreise fahren sich fest, BLW 36/2021 vom 10.09.2021, S. 43-45.
Bodenpreise erreichen neue Rekordwerte, BLW 46/2023 vom 17.11.2023, S. 25, 26.
Bodenpreise: Anstieg flacht ab, BLW 32/2024 vom 09.08.2024 (https://www.digitalmaga-
zin.de/marken/blw/hauptheft/2024-32/betriebsfuhrung/049_bodenpreise-anstieg-flacht-
ab).


https:/lwww.digitalmaga
http:beeinflusst.14
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Abb.: Preisindex fur Ein- und Zweifamilienhauser nach Kreistypens

Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhauser nach Kreistypen @

Preisindex, 4. Quartal 2015 = 100

200

150

100

®
50 T T T T T T T T
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

-8 Metropolen =k Kreisfreie GroBstadte (ohne Metropolen)
~¥- Stadtische Kreise =&~ Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen

Diinn besiedelte landliche Kreise
Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

Auch die Anzahl an Baugenehmigungen ist tendenziell zurlickgegangen.

Abb.: Anzahl genehmigter Wohnungen im Neubau nach Gebdudeart's

Anzahl genehmigter Wohnungen im Neubau nach Gebaudeart ®

Wohnungen

30.000

20.000

10.000

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

-8 cin-/Zweifamiliennduser == Mehrfamiliennduser =#~Wonnheime =@= Nichtwohngebaude

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis)

5 https://www.dashboard-deutschland.de/wohnen_bau/wohnen. Abruf: 30.04.2025.
6 https://www.dashboard-deutschland.de/indicator/data_woh_baugenehmigungen_
wohnungen. Abruf: 30.04.2025.


https://www.dashboard-deutschland.de/indicator/data_woh_baugenehrnigungen
https://www.dashboard-deutschland.de/wohnen_bau/wohnen
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Die Wertermittlung bezieht sich auf den Zeitpunkt der Gutachtenerstellung. Sie
basiert auf Daten aus der Vergangenheit, die — soweit erforderlich — auf den

Wertstichtag angepasst werden.

3 Beschreibung des Wertermittlungsobjekts

Flurstiick Nr. 581

Merkmal Beschreibung

Nutzung: Landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohnhaus und diversen alteren Wirt-
schaftsgebduden, Reitplatz, Wegeflache, Grinland und teilw. unkultivierte
Flache/Gewasser

Grole: 32.296 m?

Ausformung: | unregelmafRige Ausformung (u.a. unregelmaBige Auskragungen im Westen
und im Osten)

Lange/Tiefe: ca. 428 m
Breite: ca. 18 bis 145 m

Topografie: insgesamt leichte bis mittlere Neigung des Grundstlicks nach Siiden und
teilweise nach Siidwesten. Die Hofflache (Vierseithof) ist eben bis leicht ge-
neigt und liegt etwas tiefer als der Schotterweg. Der Reitplatz weist eine
ebene Flache auf und liegt deutlich tiefer als der Schotterweg und die Hof-
stelle. Sidlich der Hofstelle und nérdlich sowie Ostlich des Reitplatzes be-
findet sich jeweils eine steilere Boschung. Das Gelande sudwestlich der
Reithalle fallt nach Stidwesten hin ab. Diese Flache ist mit Geholz bewach-
sen. In der Mitte des Gehdlzes ist ein stehendes Gewasser/ehem. Weiher
vorhanden. Sudlich der Reithalle befindet sich ebenfalls eine Bdschung. Im
ostlichen Bereich des Grundstiicks fallt das Gelénde teilweise stark vom
Schotterweg Richtung Suden/Sudwesten ab. An der sudlichen Grund-
stiicksgrenze verlauft ein wasserflihrender Graben

Zuwegung: Schotterweg von Griinzing bis Eggersdorfen, der durch das Flurst. Nr. 581
verlauft, gemaR Bestandsverzeichnis fiir Gemeindestralen vom
15.08.1987 offentlich gewidmet

4 Rechtliche Grundlagen
4.1 Grundbuch

Nachfolgend werden die fir die Wertermittlung wesentlichen Informationen
des Grundbuchs dargestellt. Es handelt sich dabei um eine zusammenfas-
sende, auszugsweise Ubersicht. MaRgeblich ist jeweils das Originalgrund-
buch.
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Bestandsverzeichnis
Ubersicht: Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

Grundbuch des Amtsgerichts Landshut von Ruprechtsberg, Band 11 Blatt 381
BV Flurst. Lage Wirtschaftsart Grole
Nr. Nr. m?
[-] [-] [-] [-] [.]
19 581 |Loh1 Gebaude- und Freiflache, 32.296
Landwirtschaftsflache, Verkehrsflache
Gesamt 32.296

Erste Abteilung
Eigentumer:  siehe Beiblatt 1

Zweite Abteilung
Lasten und Beschrankungen

7 Die Lasten und Beschrankungen sind hier nur in verkiirzter Form wiedergegeben. Zur
vollstandigen Fassung siehe Grundbuch, Abt. Il.
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Dritte Abteilung

Im Rahmen der Wertermittiung wird marktiiblich angenommen, dass Eintra-

gungen in Abteilung Il des Grundbuchs nicht wertbeeinflussend sind. Auf die

Darstellung der Abteilung Ill wird aus diesem Grund verzichtet.

4.2

Liegenschaftskataster

Aus den Liegenschaftskatasterausziigen lassen sich die dort eingetragenen

Nutzungen, die GroRen sowie die Klassen'8 und Wertzahlen'® der Flachen ent-

nehmen.
Zusammenfassung der Daten aus dem Liegenschaftskataster
Tatsdchliche Nutzung Flachen in der Bodenschitzung
Flur- |Gebaude-u. Landwirtsch. unkullivierts Acker  Griinland | Zwischen- Gesamt | Acker Klasse Griinland Klasse {Zwischen-|Boni-

stiick
Nr.

Freifidchen Betriebsfidache  Fldche
2

(GF) m?

] A AGr Gr,GrA {summelF
2 2

m? m? m m m?

m

A AGr Wertzahlen Gr, GrA
2

m2

Wertzahlen | summe tat
m? BP

581

5785

4.075 1.052 1.991 19.393 19.393
0
0
0

3867 L3D 66/60 11.753
1.651 L4D 64/58 2627

413
25

LMob2 50/50
Lilb2 52/52
Lib2 54/54
Molb3 41/41 20.436 53

Gesamt

5.785

4.075 1.052 1.991 0 19.393 19.393

o

5.618

14.818

20.436 53

Gemal Liegenschaftskataster wird das zu bewertende Flurstiick Nr. 581 wie

folgt genutzt:

Grinland

Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft

Landwirtschaftliche Betriebsflache

StralRenverkehr oder Weg
Unkultivierte Flache

19.393 m?
5.785 m?
4.075 m?
1.991 m?
1.0562 m?

Die Flachenaufteilung des Grundsticks nach dem Liegenschaftskataster kann

in Anlage 2 (Flurkarte) nachvollzogen werden.

Bei der Gebaude- und Freiflache von ca. 5.785 m? handelt es sich hierbei um

die Hofstelle stidlich des Schotterwegs, den Reitplatz sowie um einen gewis-

sen Umgriff (Flache zwischen Hofstelle und Reitplatz, Boschungen, teilw. Ge-

holz). Bei der landw. Betriebsflache von ca. 4.075 m? handelt es sich hingegen

19

Geomorphologische Eigenschaften, wie Entstehungsart und Beschaffenheit des Bodens.
Verhaltniszahlen: erste Zahl = Bodenzahl bzw. Grinlandgrundzahl, zweite Zahl nach Zu-
oder Abschlagen = Ackerzahl bzw. Griinlandzahl. Ackerschatzungsrahmen Bodenzahlen
7 bis 100 und Ackerzahlen 1 bis 120 Bodenpunkte (BP), Grinlandschatzungs-
rahmen Griinlandgrundzahlen 7 bis 88 und Griinlandzahlen 1 bis 100 BP.
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um die Teilflache noérdlich des Schotterweges (bebaute Flache mit grof3zugi-
gem Umgriff, teilweise unkultiviert) mit Ausnahme des Grunlands im Norden.
Als unkultivierte Flache wurde im LK ein schmaler Streifen nérdlich des Gra-
bens an der sidlichen Grundstiicksgrenze bezeichnet. Hierbei handelt es sich

um Griinland mit erhohter Feuchtigkeitseinwirkung (eingeschrankte Nutzung).

Die Grundstlicksgrofie gemaf Liegenschaftskataster stimmt mit der im Grund-

buch Uberein.

Die vorherrschenden Bodenarten der landwirtschaftlich genutzten Flache sind
Lehm mit Moor (LMo), Lenm (L) oder Moor (Mo). Die Bonitaten liegen zwi-
schen 41 und 60 BP. Der Mittelwert aller Flachen betragt ca. 53 BP, was einer

durchschnittlichen naturlichen Ertragsfahigkeit entspricht.2

Die Zustandsstufen 3 und 4 des Ackerschatzungsrahmens stehen fur Flachen
mittlerer bzw. mittlerer bis geringerer Ertragsfahigkeit mit einer humushaltigen
Krume von ca. 25 cm (20 bis 30 cm) bzw. weniger humushaltigen Krume von
ca. 20 cm (ca. 15 bis 25 cm). Der Untergrund ist schwach roh (durchwurzelbar)

bis schon erkennbar verdichtet (mit eingeschrankter Durchwurzelbarkeit).

Die Bodenstufe Il beim Grunland entspricht in etwa den Ackerzustandsstufen
3 (s.0.) bis 5 (Flachen geringer Ertragsfahigkeit, roher Untergrund, verdichtet,
kaum durchwurzelbar). Die Wasserstufe 2 steht fur gute Wasserverhaltnisse
ohne Gefahr der Austrocknung. Bei der Wasserstufe 3 handelt es sich um nor-
mal mittlere Wasserverhaltnisse. Nasseanzeiger konnen in maligem Umfang

vorkommen.

20 Durchschnittliche natirliche Ertragsfahigkeit: Acker ca. 45 bis 55 BP und Grinland ca.
40 bis 50 BP.


http:entspricht.20
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4.3 Planungs-, Bau- und Bodenrecht
4.3.1 Planerische Grundlagen

Flachennutzungsplan

Im vorliegenden Fall bildet laut Schreiben der Gemeinde Wurmsham vom
14.04.2025 der Flachennutzungsplan (FNP) die planerische Grundlage
(Anlage 3). Er wurde am 03.09.1993 genehmigt und am 06.09.1993 rechts-

wirksam.

Darstellung
Das Flurstiick Nr. 581 ist im FNP als Flache fur die Landwirtschaft bzw. als

gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende und landschaftstypische Granfla-
che im planerischen Auflenbereich nach § 35 BauGB dargestellt (siehe An-
lage 3). Die benachbarten Flachen sind ebenfalls als Flachen fiir die Landwirt-
schaft oder als Grunflachen im planerischen Aullenbereich (§ 35 BauGB) dar-

gestellt.

Bebauungsplan (§ 30 BauGB), Ortsabrundungssatzung geman
§ 34 (4) BauGB oder AuBRenbereichssatzung gemaR § 35 (6) BauGB

Trifft fur das Bewertungsgrundstick nicht zu.

432 Baurecht

Grundstuicke im planerischen AuBenbereich

Im planerischen AulRenbereich besteht aus sachverstandiger Sicht kein allge-
meines Baurecht. Im Auflienbereich gelegene Grundsticke stehen nach einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemanR § 35 BauGB grundsatzlich
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 Auflenbereich gemafl § 35 (1) BauGB und den sonstigen
Vorhaben gemanR § 35 (2) BauGB. Im ersten Fall muss das Vorhaben z.B.

einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb dienen oder eine der anderen
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Voraussetzungen des § 35 (1) erflllen (Privilegierung). In beiden Fallen ist
eine Bebauung nach dem BauGB nur zulassig, wenn 6ffentliche Belange nicht

entgegenstehen und die ausreichende Erschlieung gesichert ist.

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

tungs- oder Rohbauland einzustufen ware.

Flr Grundsticke bzw. Teilflachen im planerischen Auf3enbereich besteht aus

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

5 Sonstige Eigenschaften und Beschaffenheit
51 Grundstuckszustand

Siehe dazu § 2 Abs. 3 ImmoWertV.

511 Nutzungsmaglichkeit

Nach § 11 (1) ImmoWertV ist zu prifen, ob fir die Bewertungsflache eine an-
derweitige Nutzung mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten ist. Laut Schreiben der Gemeinde Wurmsham vom
14.04.2025 ist fUr die zu bewertende Flache in absehbarer Zeit keine hoher-

wertigere planerische Nutzungsmoglichkeit als die vorhandene zu erwarten.

51.2 Altlasten, Bodenverhaltnisse und Eignung als Baugrund

Altlasten

GemafR § 5 Abs. 5 ImmoWertV?' sind — soweit bekannt — im Rahmen der Bo-
denbeschaffenheit evtl. Altlasten zu bertcksichtigen. Es wurden keine Boden-
untersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonstigen Anla-

gen vorgenommen und es waren auch keine beauftragt.

2t Siehe auch § 2 Abs. 3 Nr. 9.
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Im Ortstermin ergab sich kein offensichtlicher Verdacht auf Altlasten. Laut Aus-
kunft des Landratsamts Landshut vom 11.04.2025 ist das Bewertungsgrund-
stick nicht im Altlastenkataster eingetragen. Bei der Wertermittlung werden
altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt, da zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung

kein konkreter Verdacht bestand.

Bodenverhaltnisse
Gemal BayernAtlas Geologie/Boden (Digitale Geologische Karte von Bayern
und Ubersichtsbodenkarte von Bayern)22 werden die értlichen Verhéltnisse wie

folgt beschrieben:

Gesteinsbeschreibung: nérdliche Teilflache: Kies, Quarz-dominiert, mit Kristal-
lin- und kleineren Karbonat-Gerolien, wechselnd san-
dig, selten verfestigt;

sudliche Teilflache: Ton, Schluff oder Mergel, kompak-
tiert;

westliche und teilweise sudliche Teilflache: Lehm oder
Sand, z. T. kiesig, Lithologie in Abhangigkeit vom Ein-
zugsgebiet

Boden: nordliche Teilflache: Fast ausschiieldlich Braunerde
aus Lehm Uber Lehm bis Tonschiuff (Molasse, glim-
merreich), verbreitet mit Hauptlage;

sudliche Teilflache: Bodenkomplex: Gleye und andere
grundwasserbeeinflusste Bdden aus (skelettfihren-
dem) Schiuff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)

Eignung als Baugrund
Das Flurst. Nr. 581 ist zum Stichtag zum Teil bebaut. Informationen zur Eig-

nung als Baugrund liegen nicht vor.

Flr das zu bewertende Grundstiick und dessen nachste Umgebung werden
normale, nicht beeintrachtigte Bodenverhaltnisse ohne bzw. mit ortstiblichen

Grundwassereinflissen sowie ortsliblich tragfahiger Baugrund unterstellit.

22 BayernAtlas Plus, Thema Umwelt. https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... Abruf:
21.11.2025.
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Hinweise

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

Spezialsachverstandige beauftragen.

513 Uberschwemmungsgebiet bzw. wassersensibler Bereich

Geman BayernAtlas Umwelt und Naturgefahren (Hochwasser)= liegt das Be-
wertungsgrundstlick in keinem Uberschwemmungsgebiet. Der siidliche bis
stdwestliche Bereich des Grundstiicks liegt jedoch im wassersensiblen Be-

reich?* (vgl. Anlage 4.0).

514 Wasserschutzgebiet

Gemal BayernAtlas Umwelt und Naturgefahren (Wasser) liegt das Bewer-
tungsgrundstick weder in einem Heilquellenschutzgebiet noch in einem Trink-

wasserschutzgebiet.

23 BayernAtlas Plus, Thema Umwelt. https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... Abruf:
21.11.2025.

24 Wassersensible Bereiche sind weder festgelegte noch vorlaufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete oder Risikogebiete. Es sind laut dem Bayerischen Landesamt fir
Umwelt (LfU) jedoch Bereiche, die auf Grund der Topografie im natlrlichen Einfluss-
bereich von Gewassern liegen. Dazu gehoren beispielsweise Bereiche in der Nahe
von Mooren und Auen sowie Grabenstrukturen. An diesen Stellen kann es zu Uber die
Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohem Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder auch vortibergehend hoch anstehendes Grundwasser kommen.

2 BayernAtlas Plus, Thema Umwelt. https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... Abruf:
21.11.2025.
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515 Landschafts-, Naturschutz, Biotope

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

finden. GemalR ,BayernAtlas“# sind die Eigenschaften wie folgt:

Landschaftsschutzgebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotop: kleiner Bereich
FFH-Gebiet (Natura 2000): Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Okoflachenkataster:27 Nein
Biotope

Eine kleine Teilflache des Bewertungsgrundstiicks ist als Biotop ausgewiesen.
Hierbei handelt es sich um die Teilflache siidwestlich der Reithalle (Geholz

und kleine Gewasserflache, siehe Anlage 4.1).

516 Rote und gelbe Gebiete gemaf Diingeverordnung

Die Dungeverordnung (DuV) verpflichtet die Landesregierungen in § 13 a DaV,
o Gebiete mit einer hohen Stickstoffbelastung des Grundwassers
(sogenannte ,rote Gebiete®)
o oder einer Eutrophierung von Oberflachengewassern mit Phosphor
(sogenannte ,gelbe Gebiete)
per Landesverordnung auszuweisen und fir diese Gebiete zusatzliche
Auflagen bei der Landbewirtschaftung und Dingung zu erlassen. Bestimmte
Betriebe in wenig belasteten Gebieten konnen im Gegenzug Erleichterungen

erhalten.2

2% https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/..., Umwelt und Naturgefahren, Natur. Abruf:
21.11.2025.

27 Das Okoflachenkataster ist ein Verzeichnis dkologisch bedeutsamer Flachen. Darin
aufgenommen werden fur den Naturschutz angekaufte und gepachtete Flachen,
Ausgleichs- und Ersatzflachen gemaR der naturschutzrechtlichen und der baurechtlichen
Eingriffsregelung, Landschaftspflegeflachen der landlichen Entwicklung (sonstige
Flachen) und Okokontoflachen.

28 nhttps://lwww.Ifl.bayern.de/rote-gebiete/. Abruf: 28.03.2025.
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Die von der bayerischen Landesregierung am 22.12.2020 beschlossene Ver-
ordnung Uber besondere Anforderungen an die Diingung und Erleichterung
bei der Diingung (Ausfihrungsverordnung Diingeverordnung — AVDUV) ist
am 01.01.2021 in Kraft getreten.®® 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.3!

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 Ermdchtigungsgrundlage fir die Bayerische Ausfiihrungsverordnung, §
13a Abs. 1 DiV, genlige mangels hinreichender Regelungsdichte nicht den verfassungsrechtli-
chen Anforderungen des Grundrechts auf Eigentum und der Berufsfreiheit. Aus § 13a Abs. 1
DiV ergebe sich nicht mit hinreichender Bestimmtheit, welche Gebiete als belastet auszuweisen
seien und infolgedessen verschdrften Diingebeschrdnkungen unterliegen. Die Allgemeine Ver-
waltungsvorschrift zur Ausweisung von mit Nitrat belasteten und eutrophierten Gebieten (AWW
GeA 2022) reiche dafiir nicht aus, weil sie allein Behdrden binde und keine AufSenwirkung habe.
Die grundlegenden Vorgaben fiir die Gebietsausweisung, die den Umfang der auszuweisenden
Gebiete mafigeblich beeinflussen, miissten in einer Rechtsnorm mit AufSenwirkung geregelt

werden."32

29 https://www.verkuendung-bayern.de/files/baymbl/2020/783/baymbl-2020-783.pdf.

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

3t Mit der 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 Europaischen Kommission beméngelte
Vorgehensweise bei der Ausweisung von mit Nitrat belasteten und eutrophierten Gebie-
ten zur Umsetzung der EU-Nitrat-Richtlinie geandert und weiter vereinheitlicht. Nach
AVV GeA hat die Uberpriifung der Ausweisung nach den geénderten Vorgaben durch
die Lander zum 30. November 2022 zu erfolgen, womit eine Anderung der AVDQV ein-
hergeht. Die Gebietskulisse der eutrophierten (gelben) Gebiete wurden zum
23. Mai 2023 aktualisiert (Aufhebung des gelben Gebiets zwischen Speichersee Finsing
und Flughafen Minchen). https://www. Ifl.bayern.de/avduev. Abruf; 01.08.2025.

32 https://Iwww.If.bayern.de/rote-gebiete/. Abruf 10.11.2025.
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Der Bund ist gefordert, neue Rechtsgrundiagen fur die Neuausweisung zu
schaffen. Bis auf Weiteres gelten Diingegesetz und Diingeverordnung (DiV)

ohne weitere Auflagen fuir belastete Gebiete.

517 Denkmalschutz

Gemal ,Bayerischem Denkmal-Atlas” befinden sich keine Bau- oder Boden-
denkmaler auf dem Grundstiick.** Da keine anderweitigen Informationen vor-
liegen, wird im Rahmen der Wertermittlung angenommen, dass keine wert-

relevanten denkmalbezogenen Einflisse bestehen.

9.2 Weitere Grundsticksmerkmale
5.2.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Siehe auch § 5 Abs. 1 ImmoWertV.

Folgende Gebaude und bauliche Anlagen befinden sich zum Qualitatsstichtag

auf dem Bewertungsgrundstuck:

1: Wohnhaus 7: Reithalle

2: ehem. Schweinestall/Sattelkammer 8a + 8b: alte Pultdachunterstande
3: Stallgebaude mit Pferdeboxen 9: ehem. Huhnerstall

4: Stadl mit Laufhof 10: Uberdachte Futterstelle

5: Pultdachanbau/Futterstelle 11: Reitplatz

6: Offenstall mit kleinem Laufhof 12: Festmistlager + Glllegrube

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

34 http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/..., Denkmal, Abruf: 14.10.2025.
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Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus

11

Quellenangabe: Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Datenquelle: Geoportal Bayern
www.geoportal.bayern.de, Bundesamt fir Kartographie und Geodéasie; Nummerierung durch Dr. Fischer partners,
nicht mafRstablich, nicht zur MaRentnahme geeignet. Abruf durch Dr. Fischer partners am 19.11.2025.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung (GRZ3%* 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 — haufig ohne Angaben einer GRZ und/oder GFZ bzw. WGFZ¥

festgesetzt.

35 GRZ = Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache 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 Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind. Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 16st sich von den bau-
rechtlichen Vorgaben und kann daher von der GFZ abweichen. Die WGFZ ist eine
wertermittlungstheoretische Kennziffer, von der keine baurechtlichen Schltsse abgeleitet
werden kénnen. Die Berechnung der WGFZ ist stets an der Berechnungsweise der fur
die Bewertung zugrunde liegenden Daten auszurichten.

37 Wertrelevante Geschossflachenzahl. Die WGFZ darf nicht mit der bauplanungsrechtli-
chen GroRe GFZ verwechselt werden. Wahrend in die GFZ nur Geschossflachen von
Vollgeschossen einflieRen, werden bei der WGFZ i.d.R. auch Fldchen von ausgebauten
und ausbauféhigen Dachgeschossen (anteilig, z.B. 75 %) angerechnet.
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In den Vorbemerkungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
des Landkreises Landshut zum 01.01.2024 heil3t es zum Mal der baulichen
Nutzung:

o

7. Die Auswertung der Kaufpreissammiung hat ergeben, dass die Grundstlicksmerkmale fir baureifes Land hinsichtlich des MaRes der baulichen

Nutzung nach § 16 BauNVO (Geschossflachenzahl, Grundflachenzahl, Zahl der Voligeschosse, Hohe baulicher Anlagen), der Bauweise nach
§ 22 BauNVO, der (iberbaubaren Grundstiicksfiiiche nach § 23 BauNVO und der Grundstilicksgréle (bis zu den unter Ziffer 8 genannten
FlachengréRen) nicht wertbeeinflussend sind und dementsprechend keine Zu- oder Abschidge vorzunehmen sind.

[..]"

522 Lasten und Beschrankungen

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

bt. Il

Die Wertminderungen durch die Rechte werden auftragsgemaf nicht im Gut-
achten beriicksichtigt, sondern auf einem separaten Beiblatt 2 ausgewiesen,

das nicht Teil des Gutachtens ist.

Die Eintragung der Zwangsversteigerung hat keinen messbaren Einfluss auf

den Wert des Grundsticks.

523 ErschlieBung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Siehe auch § 5 Abs. 2 ImmoWertV.
Das Bewertungsgrundstiick liegt an einem Schotterweg, der auch durch das

Bewertungsobijekt verlauft. Im Bereich des Bewertungsgrundstlcks ist dieser
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Weg gemall Bestandsverzeichnis fir GemeindestraBen vom 15.08.1987
offentlich gewidmet. ErschlieBungskosten nach BauGB38 wurden It. Auskunft

der Gemeinde Wurmsham vom 14.04.2025 nicht erhoben.

Das Grundstick ist an die 6ffentliche Wasser- und Stromversorgung ange-
schlossen. Herstellungsbeitrage nach KAG?* (Wasser) wurden am 24.08.1995
erhoben und bezahlt (8.687,15 DM fir 1.800 m? Grundstticks- und 287,12 m?

Geschossflache).

Das Bewertungsgrundstuck ist nicht an die offentliche Abwasserentsorgung
angeschlossen, Herstellungsbeitrage nach KAG (Kanal) wurden nicht erho-
ben. Lt. Auskunft im Ortstermin lauft das Abwasser des Wohnhauses in die

Glllegrube unter dem Festmistlager.

Zusammenfassung der ErschlieBung

Erschlieung Auskunft der Gemeinde Wurmsham vom 14.04.2025.

BauGB Schotterweg, keine ErschlieRungskosten erhoben.

KAG Wasserver- | Grundstiick angeschlossen, Herstellungsbeitrage: 8.687,15 DM (erho-
sorgung: ben am 24.08.1995 und bezahlt),

Beitrage zum Wertstichtag: 0,68 €/m? Grundsticksflache (netto + 7 %
MwSt.) und 10,05 €/m? Geschossflache (netto + 7 % MwSt.).

KAG Abwasser: | Grundstiick nicht an 6ffentliche Abwasserentsorgung angeschlossen,
keine Herstellungsbeitrage erhoben.

Strom Grundstiick angeschlossen

Bei einer Anderung der baulichen Nutzung ist nicht auszuschlieRen, dass zu-

kinftig ErschlieBungskosten und/oder Herstellungsbeitrage anfallen.

524 Stadtebauliche Missstande

Stadtebauliche Missstande oder erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste
sind bezlglich des zu bewertenden Objekts nicht bekannt. Es wird daher an-
genommen, dass keine Betroffenheit durch stadtebauliche Missstande und

Funktionsverluste gegeben ist.

38  §127 BauGB: StralRen, Wege, Platze, Parks und Grlinanlagen sowie deren Beleuchtung
und Entwasserung.

3% Kommunalabgabengesetz (KAG: Herstellungsbeitrage fur die 6ffentliche Wasserversor-
gung und die Abwasserentsorgung (Kanal)).
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525 Dauerhafte offentliche Zweckbindung

Siehe dazu auch § 44 ImmoWertV. Das zu bewertende Objekt unterliegt kei-

ner dauerhaften offentlichen Zweckbindung.

526 Flachen fur Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien

Das zu bewertende Objekt unterliegt keiner Zweckbestimmung zur Erzeugung

erneuerbarer Energien.

527 Pacht und Miete

Vermietung/Verpachtung des Anwesens Loh 1

Laut Auskunft im Ortstermin war das Anwesen (Loh 1) zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung vermietet. Gemal Auskunft der Mieterin liegt ein ca. 15 Jahre
alter Mietvertrag zwischen ihr und der Antragsgegnerin vor. Der Mietvertrag
wurde It. Auskunft im OT zum 15.05.2025 gekilindigt. Die Mieterin nutzte das
Anwesen unter anderem als Pensionspferdebetrieb mit Reitschule (Gewerbe).
Das Gewerbe wurde It. Auskunft im OT zum 30.05.2025 abgemeldet.

Die ostliche Auskragung des Flursticks (ca. 0,28 ha Grunland) wird It. Aus-
kunft im OT von der/dem anliegenden Nachbar/in als Weide genutzt. Informa-

tionen zu einem Pachtvertrag liegen nicht vor.

Vermietung/Verpachtung von Dachflachen

Aulerdem sind die stdlichen Dachflachen vom ehem. Schweinestall (Sattel-
kammer), teilw. vom Wohnhaus und vom Stadl verpachtet. Gemall Miet-/
Pachtvertrag zur Errichtung einer Photovoltaikanlage vom 01.08.2006 wurde

folgender Vertragsgegenstand vereinbart:

o
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Der Verpichter gestattet dem Betreiber die Errichtung und den Betrieb von einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung, mit einer Nennleistung nach Wahl des Betreibers. auf den im Lageplan
gekennzeichneten Gebduden.

Er gestattet ihm ferner den Einbau und Betrieb aller erforderlichen Schalt-, Mef-, Kommunikations- und
Einspeisecinrichtungen sowie sonstige Arbeiten, soweit diese fiir den Anschlufl und den Betrieb der
Photovoltaikanlage erforderlich sind.

Die Photovoltaikanlage, die verlegten Leitungen, Schalt-, Mel- und Einspeiseanlagen bleiben alleiniges
Eigentum des Betreibers. Die Beteiligten sind sich dariiber einig, dass die Anlage nur zu einem
voriibergehenden Zweck und nur scheinbar als Bestandteil des Gebaudes eingebracht wird. (§ 95 BGB)

Der Betreiber erhilt ein Zugangsrecht zur Photovoltaikanlage. den Wechselrichtern und dem Stromzihler.
[.]

Der Vertrag begann am 01.09.2006 und endet am 30.08.2036, aul3er die An-
lage wird vorher demontiert. Die Pachthdhe betragt 2,50 €/m? Modulflache pro
Jahr, zahlbar jeweils zum 01.10. eines Jahres. Bei Beendigung des Vertrages
hat der Betreiber die Photovoltaikanlage einschlieRlich aller Kabel und Einbau-
ten auf eigene Kosten zu entfernen.

GemalR Schreiben (Abrechnung der Dachflachenpacht) vom 10.10.2006 be-
tragt die vorhandene Modulflache 279,07 m?, gerundet 280,00 m2. Dies ergibt
demnach eine Pachtzahlung von 700,00 €/Jahr (280 m? x 2,50 €/m?). Bei ei-
nem Zinssatz von 6 % ergibt sich bei 10 Jahren Restpachtdauer zum Wert-
stichtag ein Barwert der Pachteinnahmen von ca.

Pachtertrag jahrlich 700,00 €

abzuglich Bewirtschaftungskosten wie z.B.
Verwaltungskosten, Pachtausfallrisiko, ggf. h6here

Gebaudeversicherung -10 % -70,00 €
Nettopacht jahrlich 630,00 €
630,00 €/Jahr x 7,8017 = 4.915,07 €
Barwert Ertrag Dachflachenpacht gerundet 4.900,00 €

Dem Barwert des Pachtertrags steht die Wertminderung durch das Recht zum
Betrieb einer PV-Anlage gegeniiber. Aufgrund des Rechts muss der Eigenti-
mer des Flursticks den Anlagenbetreiber zur Pflege und Wartung der Anlage
auf sein Grundstick und in bzw. auf die Gebaude lassen, infauf denen sich die

PV-Anlage einschlieBlich Wechselrichter etc. befindet. Da die Bewertung im
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Gutachten auftragsgemaf unbelastet erfolgen soll, bleibt die Wertminderung
unberlcksichtigt. Sie wird in einem separaten Beiblatt 2, das dem Amtsgericht

Ubermittelt wird, ermittelt.

6 Entwicklungszustand

Zum Zwecke der Bewertung wird fiktiv eine Aufteilung der Grundstiicke in

folgende Teilflachen vorgenommen.40

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, Luftbild + Beschriftung (Skizze!)

Quellenangabe: Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung (2025), Datenquelle: Geoportal Bayern
www.geoportal.bayern.de, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie; farbige Markierung: Unterteilung des Grund-
stiicks in Teilflachen; nicht maRstablich, nicht zur MaRentnahme geeignet. Abruf durch DrFipa am 24.11.2025

Die Teilflachen des Grundstlicks sind unter Berlcksichtigung der Lage, der
rechtlichen Grundlagen einschlieflich der planerischen Gegebenheiten, der
sonstigen Eigenschaften und Beschaffenheit (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV) zum

Qualitatsstichtag wie folgt einzustufen:+!

40 Anmerkung: Da keine Vermessung der Teilflachen vorliegt, wurden die FlachengréRen
anhand der vorliegenden Informationen und eigenen planimetrischen Messungen abge-

schatzt.
41 Zu den Entwicklungsstufen siehe § 3 ImmoWertV und ImmoWertA zu § 3.


http:www.geoportal.bayern.de
http:vorgenommen.40
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Teilflache Entwicklungszustand

TF 1 baureifes Land gemanR § 3 (4) ImmoWertV, sog. faktisches Bauland im
ca. 300 m2 planerischen AufRenbereich (§ 35 BauGB), Wohnhaus mit Umgriff

TF 2 baureifes Land gemaR § 3 (4) ImmoWertV, sog. faktisches Bauland im
ca. 3.915 m2 | planerischen Auflenbereich (§ 35 BauGB), Hofstelle mit Wirtschaftsge-
bauden und Umgriff

TF 3 baureifes Land gemaR § 3 (4) ImmoWertV, sog. faktisches Bauland im
ca. 2.620 m? | planerischen Auenbereich (§ 35 BauGB), weitere Hofflache bzw. land-
wirtschaftliche Betriebsflache mit Wirtschaftsgebduden und Umgriff

TF 4 Sonstige Fiachen geman § 3 Abs. 5 ImmoWertV, Reitplatz mit Umgriff
ca. 1.570 m?

TF 5 Sonstige Flachen gemaf § 3 Abs. 5 ImmoWertV, Gehdlz/unkultiv. Flache,
ca. 1.455 m2 | teilw. Wasserflache

TF 6 Sonstige Flachen gemaR § 3 Abs. 5 ImmoWertV, Wegeflache
ca. 1.991 m?

TF 7 Flache fir die Landwirtschaft geman § 3 Abs. 1 ImmoWertV, Griinland
ca.2.015 m?

TF 8 Flache fir die Landwirtschaft gemaf § 3 Abs. 1 ImmoWertV, Griinland
ca. 18.430 m?

7 Verkehrs-/Marktwertermittiung

Auftragsgemal ist der Verkehrs-/Marktwert gemaR § 194 BauGB zu ermitteln.
Die Bodenwertermittlung erfolgt gemafR § 40 ImmoWertV nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) auf der Basis von Vergleichs-
preisen und/oder durch objekispezifisch angepasste Vergleichsfaktoren
und/oder Bodenrichtwerte.

71 Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur ortsubliche Grund-
stlicke, die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse aufwei-
sen. Sie sind auf einen definierten Grundstickszustand (Bodenrichtwertgrund-
stlck, vgl. § 13 ImmoWertV) bezogen. Es ist davon auszugehen, dass das
Bodenrichtwertgrundstiick in seiner GroRe, Ausformung, Bodenbeschaffen-
heit, ErschlieBung und Nutzungsmoglichkeit den ortstiblichen Verhaltnissen

entspricht.
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Baureifes Land

Das zu bewertende Grundstlck liegt im planerischen Auenbereich nach § 35
BauGB. Ein Bodenrichtwert fur baureifes Land wurde im Bereich der Bewer-
tungsflache nicht veroffentlicht. In den Vorbemerkungen der Bodenrichtwerte

zum 01.01.2024 ist folgendes festgehalten:

o]

9. Fir bebaute oder bebaubare Grundstiicke in Ortschaften, die in der Richtwertaufstellung nicht aufgefiihrt sind. errechnen sich die Boden-
richtwerta wie folgt:

a) Bei bestehanden oder ehemaligen land- oder forstwirtschaftlichen und gartenbaulichen Betrieben im AuRlenbereich (Hofstelle mit Umgriff
aus Wohn- und Wirtschaftsgebéuden) ist ein 25 %iger Abschlag des Bodenrichtwerles der ndchstgelegenen Ortschaft, fur den ein Wert
ermittell wurde, vorzunehmen Die Anpassung fir die iber 1060 m? hinausgehende Flache bleibt einer Einzelbewertung vorbehalten.

b) Bei sonstigen Wohngebauden ist ein 25 %iger Abschlag des Bodenrichtwertes der nachstgelegenen Ortschaft, fir den ein Wert emmittelt
wurde, vorzunehmen. (vgl. OLG Miinchen, Beschluss vom 12.09.2018 — 34 Wx 283/18 Kost). Die Anpassung fur die tber 10600 m? hin-
ausgehende Flédche bleibt einer Einzelbewertung vorbehalten.

c) Bei besiehenden gewerblichen Betrieben im Auflenbereich ist ein 25 %iger Abschlag des Bodenrichtwertes der nachstgelegenen Ort-
schaft, fir den ain Wert fiir ausgewiesene gewerbliche Bauflachen emmitteit wurde, vorzunehmen.

[

Die vom Bewertungsgrundstlick nachstgelegene Ortschaft, fur die ein BRW
fur baureifes Land ermittelt wurde, ist Pauluszell (BRW fir Wohnbauflache ca.
800 m und BRW gewerbliche Bebauflache ca. 500 m entfernt).

Der Gutachterausschuss des Landkreises Landshut hat zum 01.01.2022/2024

folgende Bodenrichtwerte flir baureifes Land veroffentlicht:

baureifes Land Richtwerte @ jahrl. Steigerung*
01.01.2022]01.01.2024 | 2022-2024 %

Ortsteil/Bereich Nutzung Wohnen | Wohnen |Wachstumsf.

Pauluszell 200,00 230,00 1,0724 7,24%

*geometrisches Mittel

baureifes Land Richtwerte @ jahrl. Steigerung*
01.01.2022]01.01.2024 | 2022-2024 %

Ortsteil/Bereich Nutzung Gewerbe | Gewerbe |Wachstumsf.

Pauluszell 105,00 105,00 1,0000 0,00%

*geometrisches Mittel
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Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Der Gutachterausschuss des Landkreises Landshut hat zum 01.01.2022/2024

folgende Bodenrichtwerte flr Ackerland verdffentlicht:

landwirtschaftl. Flachen Richtwerte @ jahrl. Steigerung*
01.01.2022|01.01.2024 | 2022-2024 %
Gemeinde Nutzung Acker Acker | Wachstumsf.
Wurmsham 14,00 15,50 1,0622 5,22%
Velden 16,00 16,00 1,0000 0,00%

*geometrisches Mittel

In den Vorbemerkungen der Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 ist folgendes

festgehalten:

i o]

10. Fdr den Landkreis werden die Bodenrichtwerte fir Grinland auf die Halfte des jeweils ermittelten Richtwertes fiir Ackerland festgelegt; fir
forstwirtschaftliche Flachen (Bodenwert ohne Aufwuchs) betrdgt der Richtwert landkreisweit 1,80 €/m2.

[..]"

7.2 Grundstickspreise

Folgende Grundstlickspreise konnten in Erfahrung gebracht werden:

7.21 Baureifes Land

Kaufpreise fiir baureifes Land
Ifd. Gemarkung Mon Jahr GroBe  Nutzungs- Preis Lage BRW Bemerkungen
Nr. inm? art’ €/m? €
1| Eberspoint 5 2025 855 wi 204,68 220
2| Eberspoint 9 2025 2016 wi 109,13 220 |Erschiiefungsk. > 20.000 € zahit Verk.
3| Eberspoint 9 2025 984 wi 213,41 220
4| Eberspoint 10 2025 850 wi 205,88 220
5| Eberspoint 10 2025 1.025 wi 205,85 Aus 220
6| Eberspoint 12 2024 850 wi 205,00 datenschutz- 220
7| Vilslern 12 2024 599 Wi 209,00 P 220 |Verk. 6.H.
8| Pauluszell 11 2025 1.610 wi 230,00 Griinden keine 230 |K.6.H., Abbruchkosten unbekannt
9| Wurmsham 5 2024 2.849 MD 98,28 Lageangebe 150 [Abbruchkosten unbekannt
10| Wurmsham 5 2024 936 MD 42,74 150 |Abbruchkosten unbekannt
11| Wurmsham 6 2025 556 wi 203,09 230 |Verk. 6.H.
12| Wurmsham 8 2024 599 wi 206,26 230 [Verk. 6.H.
13| Wurmsham 8 2024 594 wi 203,14 230 |Verk. 8.H.
14| Wurmsham 10 2025 582 wi 203,13 230 |Verk. 8.H.

* WI = Wohnen individuell, MD = Mischnutzung Dorfgebiet
K.6.H. = Kaufer éffentliche Hand, Verk.6.H. = Verkaufer 6ffentliche Hand
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Die Bodenrichtwerte fur baureifes Land unterscheiden sich je nachdem, um
welche Nutzungsart es sich handelt und in welcher Bodenrichtwertzone ein
Kaufpreis liegt. Die den Kaufpreisen vom Gutachterausschuss zugeordneten
Richtwerte liegen zum 01.01.2024 zwischen 220,00 und 230,00 €/m? fir
Wohnbauflachen bei 150,00 €/m? fir Gewerbeflachen/Mischnutzung.

7.21.1  Auswertung

Allgemeines

Nicht alle Grundstuckspreise sind zum Vergleich geeignet. Zur Auswertung
der vorhandenen Vergleichspreise missen diejenigen eliminiert werden, die
nicht das Niveau der Preise widerspiegeln, d.h. alle Preise, die deutlich Gber
oder unter dem allgemeinen Preisniveau liegen, miussen vom Vergleich aus-
geschieden werden (§ 9 Abs. 2, § 12 Abs. 3 ImmoWertV). Weiterhin sind
Preise auszuscheiden, bei denen bei weiteren Grundsticksmerkmalen gem.
§ 5 Abs. 1 ImmoWertV (Art und Maf der baulichen Nutzung) keine Vergleich-

barkeit gegeben ist.

Preise flr landwirtschaftliche Flachen unter ca. 1.000 m? werden ggf. ausge-
schieden, da sich der Preis fur kleine (Teil-)Flachen haufig nicht am landwirt-
schaftlichen Preisniveau, sondern vielmehr am Gesamtpreis und dem spezi-
ellen Nutzen flr den Erwerber orientiert. Die Aussagekraft dieser Preise ist
daher haufig gering. Allerdings ist dabei zu berlcksichtigen, dass von der
offentlichen Hand, z.B. bei Straflenbaumafinahmen, haufig nur kieinere Teil-
flachen erworben werden, der Kaufpreis der Teilflache sich, von Ausnahmen
abgesehen, i.d.R. am Verkehrs-/Marktwert des Grundstlcks orientiert. In die-
sen Fallen konnen auch Kaufe von Flachen unter 1.000 m? mit herangezogen

werden.

Verkaufe, die durch ungewdhnliche und/oder personliche Verhaltnisse beein-
flusst wurden, sind nicht zum Vergleich geeignet.#2 Das gilt auch fur Tausch-
vorgange, bei denen erfahrungsgemaf nicht der Quadratmeterpreis, sondern

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


http:geeignet.42

Gutachten im Auftrag des AG Landshut Seite - 41 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 3 K 29/25

das Tauschverhaltnis im Vordergrund steht, fiir Verkdufe im Rahmen von
Zwangsversteigerungs-+ oder Konkursverfahren (Insolvenz)* und flir Speku-

lationsgeschafte.

Liegt eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen vor, kann i.d.R. ange-
nommen werden, dass alle Einzelpreise, die im Bereich der ca. zweifachen
Standardabweichung vom Mittelwert liegen, nicht durch ungewohnliche und/
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst wurden. Je nach Datenstruktur
kann es im Einzelfall auch sinnvoll sein, bereits bei Kaufpreisen aulerhalb des
Bereichs der einfachen Standardabweichung um den Mittelwert“ zu prifen,

ob ungewohnliche oder personliche 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.

7.21.2  Lokalisierung

Vor der Auswertung der Kaufpreise werden die verauRerten Grundstlcke bzw.
Teilflachen beschrieben. Die verauRerten Flachen konnten mithilfe des Portals

iBALIS*8 |okalisiert werden.

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

44 BayObLG, Beschluss vom 08.04.1998 — 3 Z BR 324/97, EzGuG 19.45a.

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

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

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

48 https://lwww.stmelf.bayern.de/ibalis/...
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Ifd. Preis | Beschreibung

Nr. €/m?

1 204,68 | Wohnbauflache, regelméRige Ausformung, geneigt, erschlieBungsbei-
tragsfrei (ebf.)

2 109,13 | Drei Grundstiicke, die nebeneinanderliegen, Wohnbauflache, insge-

samt > 2.000 m?, unregelmaRige Ausformung, geneigt, ebf.

3 213,41 | Wohnbauflache, regelmaRige Ausformung, leicht geneigt, ebf.

4 205,88 | Wohnbauflache, regelmaBige Ausformung, leicht geneigt, ebf.

5 205,85 | Wohnbauflache, regelmaRige Ausformung, leicht geneigt, ebf.

6 205,00 ch)hnbaufléche, leicht geneigt, kann nicht genauer lokalisiert werden,
ebf.

7 209,00 | Wohnbauflache, regelméaBige Ausformung, leicht geneigt, ebf.

8 230,00 | Wohnbauflache, leicht geneigt, kann nicht genauer lokalisiert werden

9 98,28 | Flache gemischter Nutzung, > 2.500 m?, unregelméaRige Ausformung,
leicht geneigt

10 42,74 | Flache gemischter Nutzung, mit alten Gebauden bebaut, regelmafRige

Ausformung, kaum geneigt

11 203,09 | Wohnbauflache, regelmafRige Ausformung, leicht geneigt, ebf.
12 206,26 | Wohnbauflache, regelmaRige Ausformung, leicht geneigt, ebf.
13 203,14 | Wohnbauflache, regelmallige Ausformung, leicht geneigt, ebf.
14 203,13 | Wohnbauflache, regelmaRige Ausformung, leicht geneigt, ebf.

7.2.1.3 Ausscheiden von Kaufpreisen

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

Ausreifder zu beurteilen sind.

Die Box entspricht dem Wertebereich, in dem die mittleren 50 % der Kauf-
preise liegen. Sie wird durch das untere (erste) Quartil, in dem sich 25 % der
Kaufpreise befinden, und das obere (dritte) Quartil, in dem sich 75 % der
Daten befinden, begrenzt. Neben dem Minimum (dem niedrigsten Preis) ist
auch das Maximum (der hochste Preis) abgebildet. Die Lange der Box ent-
spricht dem Interquartilsabstand (engl. interquartile range, IQR). Der arithme-
tische Mittelwert und der Median sind angegeben. Durch die Lage des Medi-
ans innerhalb der Box wird die Schiefe der den Daten zugrundeliegenden Ver-

teilung vermittelt. Durch die Antennen (whisker) werden die auf3erhalb der Box

49 Explorative Methode zur grafischen Darstellung der wesentlichen summarischen
Charakteristika einer Reihe von Daten/Werten. Precht, M.: Bio-Statistik, 4. Auflage,
Oldenbourg Verlag, Minchen, 1987, S.59 ff. https://de.wikipedia.org/wiki/Box-Plot,
Abruf: 08.05.2024.
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liegenden Werte dargestellt. Dabei werden die Antennen auf den 1,5-fachen
IQR begrenzt. Ausreifler werden dadurch definiert, dass sie ausgehend vom

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

Boxplot-Diagramm zur Ermittlung von AusreilRern

a230,00
220,00 €
=23 ke
200,00 € ==
180,00 €
160,00 €
» 140,00€
120,00 €
108,13
100,00 € 98,28
80,00 €
60,00 €
274
40,00€ A2

[] Datenreihel

Im vorliegenden Fall stellt sich das wie folgt dar:

€/m? Beschreibung

42,74 Minimum
203,10 Qi
204,84 Median
206,17 Q3
230,00 Maximum
181,40 arithm. Mittel
3,07 IQR
4,61 1,5xIQR
198,49 | untere AusreilRergrenze
210,78 | obere Ausreillergrenze

Nach dem Boxplot-Diagramm waren alle Kaufpreise von unter 198,49 €/m?

und dber 210,78 €/m? als Ausreifler zu beurteilen.
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Folgende Kaufpreise sind nicht zum Vergleich geeignet und werden deshalb

ausgeschieden:

Ifd. Preis Grund des Ausscheidens

Nr. €/m?

2 109,13 | abweichend niedriger KP fiir Wohnbauflachen, sehr groRe Flache

8 230,00 | hoher KP, kann nicht genau lokalisiert werden, evtl. Abbruchkosten un-

bekannt, sehr groRes Grundstiick

9 98,28 | abweichende Nutzung (Mischnutzung), nicht mit anderen Kaufpreisen
vergleichbar, abweichend niedriger KP, evtl. Abbruchkosten unbekannt,
sehr groRes Grundstlick

10 42,74 | abweichende Nutzung (Mischnutzung), nicht mit anderen Kaufpreisen
vergleichbar, evtl. Abbruchkosten unbekannt, abweichend niedriger KP

7.2.1.4  Auswertung der verbliebenen Kaufpreise

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

Auswertung der verbliebenen Kaufpreise fiir baureifes Land
Ifd. Gemarkung Mon Jahr GroRe Nutzungs- Preis Lage BRW Bemerkungen
Nr. in m? art €/m? €
1| Eberspoint 5 2025 855 wi 204,68 220
3| Eberspoint 9 2025 984 Wi 213,41 220
4| Eberspoint 10 2025 850 wi 205,88 220
5| Eberspoint 10 2025 1.025 wi 205,85 aus 220
6| Everspoint 12 2024 gso|  wi 205,00 | Saemschu- 220
7| Vilslern 12 2024 599 Wi 209,00 Griinden keine 220 [Verk. 6.H.
11| Wurmsham 6 2025 556 Wi 203,09} | o b 230 |Verk. 6.H.
geangebe s
12 Wurmsham 8 2024 599 wi 206,26 230 |Verk. 6.H.
13[ Wurmsham 8 2024 594 wi 203,14 230 (Verk. 6.H.
14| Wurmsham 10 2025 582 Wi 203,13 230 |Verk. 6.H.
Anzahl Vergleichspreise 10 10 Stck Mittelwert der Kaufpreise
Kleinste Flache/niedrigster Preis 556 m? 203,09 €/m? 220,00 |2024 (4 Kaufpreise)
Grofte Flache/hochster Preis 1.025 m? 213,41 €/m? 230,00 205,85
Arithmetischer Mittelwert 749 m? 205,94 €/m? 224,00 |2025 (6 Kaufpreise)
Standardabweichung 182 m? 3,19 €/m? 5,16 206,01
Variationskoeffizient 24,30 % 155 %
Mittlerer Schwankungsbereich von 567 m? 202,75 €/m? 218,84
bis 931 m? 209,13 €/m? 229,16
Zwei-Sigma-Regel von 199,69 €/m?bis 212,19 €/m?
Gewogenes arithmetisches Mittel 751 m? 206,27 €/m?
Median (Zentralwert) 725 m? 205,43 €/m? 220,00

Aus 10 verbliebenen Kaufpreisen ergibt sich eine Wertspanne von
203,09 €/m? bis 213,41 €/m?2.
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Der arithmetische Mittelwert® betragt 205,94 €/m? bei einer Standardabwei-
chung®' von 3,19 €/m? und einem Variationskoeffizienten (= relative Stan-
dardabweichung)s2 von 1,55 %.

Die veraufRerten FlachengrofRen liegen zwischen 556 m? und 1.025 m? (Mittel-
wert 749 m?).

Die mittlere Schwankungsbreites® der Kaufpreise reicht von 202,75 €/m? bis
209,13 €/m?. Die Ifd. Nr. 3 (213,41 €/m?) liegt nicht innerhalb der Zwei-Sigma-
Regel.>* Das gewogene arithmetische Mittel und der Medians wurden mit
206,27 €/m? bzw. mit 205,43 €/m? ermittelt.

Die Kaufpreise sind durchschnittlich um ca. —6,39 % niedriger als der Boden-
richtwert fur die Ortsteile Eberspoint und Vilslern von 220,00 €/m? und ca.
-10,46 % niedriger als der Bodenrichtwert fir den Ortsteil Wurmsham von
230,00 €/m? (BRW jeweils zum 01.01.2024).

Es lassen sich keine messbaren Wertunterschiede zwischen den Kaufpreisen

der verschiedenen Gemarkungen feststellen.

5%  Summe der Merkmalswerte (hier FlachengroRe bzw. Preis) dividiert durch die Anzahl der
Merkmalswerte.

5t 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 Uber die Homogenitat bzw. die Hete-
rogenitat der Daten aus.

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

53 Unterer Wert berechnet aus Mittelwert abziiglich Standardabweichung und oberer Wert
aus Mittelwert zuzlglich Standardabweichung. Fur normaiverteilte ZufallsgroRen gilt,
dass ca. 68 % der Werte innerhalb der mittleren Schwankungsbreite liegen.

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

5 Der Median (Zentralwert) ist die Zahl, die in der Mitte einer Zahlenreihe liegt. Das heift,
die eine Halfte der Zahlen hat Werte, die kleiner sind als der Median, und die andere
Halfte hat Werte, die groer sind als der Median. Der Median ist ein MaR fir die Lage
der Werte. Durch seine ,Robustheit* gegeniliber Ausreifiern eignet sich der Median be-
sonders gut als Lageparameter fir nicht normalverteilte Grundgesamtheiten.


http:Regel.54
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Die Kaufpreise der Gemarkung Wurmsham (BRW zum 01.01.2024 von
230,00 €/m?) weisen kein hdheres Wertniveau (& ca. 203,91 €/m?) als die wei-
teren Kaufpreise in den Gemarkungen Eberspoint und Vilslern auf (BRW zum
01.01.2024 von 220,00 €/m?, @ Kaufpreis von ca. 207,30 €/m?).

Die Mittelwerte der (z.T. angepassten) Kaufpreise aus den Jahren 2024 und
2025 unterscheiden sich nur geringfugig. Eine eindeutig steigende oder fal-
lende Tendenz lasst sich daraus nicht ableiten. Die Datengrundlage ist in dem
Jahr 2024 mit vier Kaufpreisen aber auch vergleichsweise gering.

7.21.5  Zeitliche Anpassung an den Wertstichtag

Kaufwerte aus der Statistik fiir baureifes Land
Um einen realistischen und marktgerechten Wertansatz fur die Gemarkung
Ruprechtsberg ermitteln zu kénnen, wird in der folgenden Ubersicht auch die

Statistiks mit zur Auswertung herangezogen.

Fir den Landkreis Landshut wurden fur den Zeitraum 2020-2024 folgende

Kaufwerte fur baureifes Land veroffentlicht:

Landkreis Landshut
Kaufwerte fiir baureifes Land ohne Gebaude und ohne Inventar
Jahr |Kaufwert| Anderung | Anderung Wachs- Anzahl | Flache
€/m? | zum Vorjahr| zum Vorjahr tums- Verkaufe| je Verkauf
€/m? % faktor* m?
2020 | 21400 -] - 395 795
2021 | 241,80 27,80 12,99 1,1299 298 728
2022 | 281,20 39,40 16,29 1,1629 191 728
2023 | 290,71 9,51 3,38 1,0338 126 690
2024 | 317,57 26,86 9,24 1,0924 124 734
%) 269,06 2020 bis 2024 1,1037 227 735
%) 296,49 2022 bis 2024 1,0627 147 717

* Mittelw ert als geometrisches Mttel
Ab 2021 neue Konzeption der Statistik, ggf. kein unmittelbarer Vergleich zu Vorjahren moglich

56 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung: Kaufwerte fur Bauland in
Bayern, Statistische Berichte, M 1 6 j, Miinchen, verschiedene Jahrgange.
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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 konnen aber ggf. Preisentwicklungen abgeleitet werden, die zur

Auswertung mit herangezogen werden kénnen.

Es ist berlicksichtigen, dass die Kaufwerte nicht nach Nutzungen (z.B. Wohn-
bauland, Gewerbebauland) unterscheiden und auch die Lagemerkmale, die

Ausformung, Topografie und Zuwegung nicht bekannt sind.

Die Kaufwerte ab 2021 sind ggf. nicht unmittelbar mit den Vorjahren (vor 2021)
zu vergleichen, da sich die methodische Vorgehensweise der statistischen
Auswertung geandert hat.5” Sie kdnnen lediglich zur Orientierung herangezo-
gen werden. Der Kaufwert flr 2023 wurde vom Bayerischen Landesamt flr
Statistik korrigiert.s8 Fir 2025 wurde noch kein Kaufwert veroffentlicht.

Die Kaufwerte im Landkreis Landshut sind von 2020 bis 2024 (vier Jahre) um
durchschnittlich +10,37 % (Faktor 1,1037) gestiegen. Von 2022 bis 2024 (zwei
Jahre) sind die Kaufwerte um @ +6,27 % (Faktor 1,0627) gestiegen.

Grundstiicksmarktbericht

Der zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Landshut hat im Grund-
sticksmarktbericht 2024 (Bezugszeitraum 2024), S. 21/22 die Preisentwick-
lung der Wohnbauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhauser (2010-2024) verof-
fentlicht.

57 Bayerisches Landesamt flir Statistik: Kaufwerte fir Bauland in Bayern 2022, Minchen,
Oktober 2023, S. 4.

58  Bayerisches Landesamt fUr Statistik: Statistische Berichte, Kaufwerte fiir Bauland in Bay-
ern, korrigierte Fassung vom 12.08.2025, Abruf vom 01.12.2025.


http:korrigiert.58
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Abb.: Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 (Bezugszeitraum
2024) des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut®, Preis-
entwicklung flir Wohnbauflachen (EFH, ZFH 2010 bis 2024)

Grundstiicksmarktbericht 2024 | 22

rundstickswerte - Landkreis L
Jahr Anzshl Quadratmeterpreise [C/m] Index Grundsticks-
Preisspanne Median Med'lan [m?]
Untere Mittlere 50% Obere
5% ' 3 5%

Quartil  Quartil

I I
2011 242 68 20 69 260 119 98 642
2012 322 69 94 149 2563 120 98 631
2013 297 72 o7 142 239 11B 97 644
2014 273 71 93 142 280 107 88 650
2015 357 73 o0 142 319 108 a6 663
2016 413 75 96 167 K ¥i 122 100 648
2017 244 81 108 196 38D 141 116 675
2018 137 az 123 206 402 147 120 639
2019 255 110 175 250 428 210 172 619
2020 270 114 180 309 500 210 172 618
2021 234 137 198 355 499 25D 208 617
2022 143 137 209 431 748 311 258 622
2023 93 143 217 414 614 279 229 609
2024 B3 1E6 234 396 544 300 246 676

Veriinderung -11% + 30% + B% - 4% - 16% + 8% + 8% + 11%
zu 2023
Tabelle 7 Wertetabelle; Wohnbauflachen EFH/ZFH

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Bereich des Landkreises Landshut: Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 fir den Landkreis Landshut, allgemeine und statistische Auswertungen, Bezugszeitraum 2024,
Landshut, April 2025, Kapitel 4.2, Seite 22.

Die Entwicklungen der Kaufpreise konnen nicht ohne Weiteres auf die Gemar-
kung Ruprechtsberg (ibertragen werden, da sie sich auf den gesamten Land-
kreis beziehen. Es kdnnen aber eventuell Preisentwicklungen abgeleitet wer-
den, die zur Auswertung mit herangezogen werden kdnnen, soweit sie der
Entwicklung in der Gemarkung Ruprechtsberg entsprechen.

Nachdem der Median flr die gezahlten Quadratmeterpreise von 311 €/m?
(2022) auf 279 €/m? (2023) gesunken ist (ca. —10,29 Prozent), stieg dieser
2024 wieder auf 300 €/m? (ca. +7,53 Prozent) an.

59 Der Grundstiicksmarktbericht ist urheberrechtlich geschiitzt. Nachdruck oder sonstige
Vervielfaltigung nur fir nichtkommerzielle Zwecke mit vollstédndiger Quellenangabe ge-
stattet.. Laut telefonischer Auskunft des Gutachterausschusses vom 19.01.2026 darf die
Abbildung mit Quellenangabe im Gutachten verwendet werden.
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Zur Information: Im Grundstlicksmarktbericht 2024 wurden auch fiir Gewerbe-
baugrund (2018 bis 2024) im Landkreis Landshut Daten veréffentlicht.

Abb.: Auszug aus dem Grundstlicksmarktbericht 2024 (Bezugszeitraum
2024) des Gutachterausschusses des Landkreises Landshute°, Preis-
entwicklung fur Baugrund Gewerbe

Jalr Anzahl Quadratmeterpreis [C/m?] GrundstiicksgréBe im
Kaufvertriage Preisspanne Median Median[m?2]
2018 19 29 - 266 66 5.360
2019 15 60 - 225 81 2.500
2020 13 55 - 157 85 3.086
2021 18 57 - 269 105 2.235
2022 21 68 - 475 120 2.401
2023 15 51 - 355 92 1.911
2024 8 85 250 114 2.306
V‘;ﬂ";;;g"g - 47% +67% -30%  +24% +21%
Tabelle 8 Wertetabelle - Baugrund Gewerbe

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Landshut: Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 fiir den Landkreis Landshut, allgemeine und statistische Auswertungen, Bezugszeitraum 2024,
Landshut, April 2025, Kapitel 4.3, Seite 3.

Nachdem der Median flr die gezahlten Quadratmeterpreise von 120 €/m?
(2022) auf 92 €/m? (2023) gesunken ist (ca. -23,33 Prozent), stieg dieser 2024
wieder auf 114 €/m? (ca. +23,91 Prozent) an. Aufgrund der geringen Anzahl

der Kaufvertrage ist die Aussagekraft jedoch eingeschrankt.

Entwicklung des Bodenrichtwerts

Siehe Kapitel 7.1.

In Pauluszell (ca. 800 m vom Bewertungsobjekt entfernt) betragt die durch-
schnittliche jahrliche Steigerungsrate des BRW fur baureifes Land (Wohnen)
von 01.01.2022 bis 01.01.2024 +7,24 % (Faktor 1,0724). Es ist nicht auszu-
schlielen, dass diese Richtwertsteigerung Nachholeffekte enthalt.

60 Der Grundstiicksmarktbericht ist urheberrechtlich geschiitzt. Nachdruck oder sonstige
Vervielfaltigung nur fiir nichtkommerzielle Zwecke mit vollstandiger Quellenangabe ge-
stattet.. Laut telefonischer Auskunft des Gutachterausschusses vom 19.01.2026 darf die
Abbildung mit Quellenangabe im Gutachten verwendet werden.
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Durchschnittliche jahrliche Veranderung
Kaufwerte aus der Statistik liegen bis 2024 vor und der Bodenrichtwert vom
01.01.2024 ist schon Uber 24 Monate alt. Die aktuelle jahrliche Veranderung

kann mithilfe dieser Daten nur bedingt abgeleitet werden.

Da die Kaufpreise der Jahre 2024 und 2025 im Durchschnitt unter dem Bo-
denrichtwert zum 01.01.2024 liegen, wird von keiner Steigerung des Preisni-
veaus von Wohnbauflachen bis zum Wertstichtag ausgegangen. Aufgrund der
Erfahrungen des Unterzeichners, ist die aktuelle Marktlage zudem von Vor-
sicht gepragt. Siehe dazu auch Kapitel 2.5 — Regionaler Grundstlcksmarkt.
Aus den v.g. Grunden werden die Kaufpreise bzw. der Bodenrichtwert zeitlich

nicht angepasst.

Marktangepasster vorlaufiger Orientierungswert

Der Mittelwert und der Median der Kaufpreise weichen nur geringfiigig vonei-
nander ab. Aus ihnen leitet sich ein vorlaufiger Orientierungswert von

(205,94 + 205,43) €/m?/ 2 = 205,69 €/m?, rd. 206,00 €/m?
ab.

7.2.2 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Kaufpreise fiir landwirtschaftliche Flichen
Ifd. Gemarkung Mon Jahr GréRBe Nutzungs- Preis Lage Boni- BRW Bemerkungen
Nr. inm? art’ €/m? tat €/m?
1| Babing 2 2024 5.695 A 12,00 16,00
2| Babing 8 2024 35.695 A 16,76 53 16,00
3| Bberspoint 11 2025 40 Gr 6,00 55 8,00 |K.6.H.
4| Neufraunhofen 5 2024 9.888 A 15,00 53 16,00 [K.6.H.
5| Vilslern 6 2024 3.324 A 16,00 50 16,00
6| Vilslern 8 2025 16.829 Gr 7,72 als 40 8,00
7| Pauluszell 3 2025 20.843 Gr 6,48 dalEristhutz: 47 Verw andtschaftskauf mit Verbindlichkeiten
8| Pauluszell 3 2024 3.241 A 13,88 reichfichan 62 15,50
9| Pauluszell 7 2024 18.868 A 15,26 Grinden Kaine 53 7,75 |Kaufer grenzt an
10| Wurmsham 5 2024 2.900 A 11,03 Lageangebe 55 15,50
11| Wurmsham 5 2025 29.997 A 15,50 53 15,50
12| Wurmsham 5 2025 10.000 A 15,50 59 15,50
13| Wurmsham 7 2024 7.430 A 7.25 57 15,50
14| Wurmsham 7 2024 22.027 A 15,50 15,50 |10 Jahre Rickverpachtung an Verk.
15| Wurmsham 7 2024 11.274 A 12,06 55 15,50
16| Wurmsham 7 2024 41.020 A 7,07 55 ca. 40 % bew aldet
" A = Acker, Gr = Grunland, K.0.H. = Kaufer 6ffentliche Hand, Verk.6.H. = Verkaufer offentliche Hand

Die Bodenrichtwerte unterscheiden sich je nachdem, in welcher Gemeinde ein

Kaufpreis liegt (vgl. Kapitel 7.1) und ob es sich um Griinland oder Ackerflachen
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handelt. Die den Kaufpreisen vom Gutachterausschuss zugeordneten Richt-
werte liegen zum 01.01.2024 zwischen 7,75 und 8,00 €/m? fiir Grinland und
zwischen 15,50 und 16,00 €/m? fir Ackerland.

7.2.2.1

Lokalisierung

Vor der Auswertung der Kaufpreise werden die verauBerten Grundstiicke bzw.

Teilflachen beschrieben. Die veraufRerten Flachen konnten mithilfe des Portals
iBALIS® |okalisiert werden.

Ifd.
Nr.

Preis
€/m?

Beschreibung

1

12,00

Acker, geneigt, kann nicht genau lokalisiert werden, befindet sich in der
Nahe von bebauten Flachen, Teilflache der Ifd. Nr. 2

16,76

Acker, unregelmafige Ausformung, in verschiedene Richtungen ge-
neigt, kleiner Teil im wassersensiblen Bereich, umgeben von landwirt-
schaftlicher und forstwirtschaftlicher Flache, befindet sich in der Nahe
von bebauten Flachen, 49-59 BP, & ca. 53 BP

6,00

< 50 m?, tatsachliche Nutzung: Acker, eingeschrankte Nutzungsmog-
lichkeit, leicht unregelmaRige Ausformung, teilw. Teil einer Bewirtschaf-
tungseinheit, kaum geneigt, Zuwegung vorhanden, umgeben von Acker
und einer Verkehrsflache, ca. 55 BP

15,00

Acker, leicht unregelmafRige Ausformung, Teil einer Bewirtschaftungs-
einheit, geneigt, Zuwegung vorhanden, umgeben von Wald und einer
Ackerflache, 44-60 BP, @ ca. 53 BP

16,00

< 0,4 ha, Acker, ortsnah, leicht unregeimaRige Ausformung, kaum ge-
neigt, wassersensibler Bereich, Zuwegung vorhanden, umgeben von
weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen, 50 BP

7,72

Grinland, ca. 8 % Wald, ortsnah, unregelméRige Ausformung, kaum
geneigt, wassersensibler Bereich, festgesetztes Uberschwemmungsge-
biet, Waldteilflache zum Teil als Biotop ausgewiesen, Zuwegung vor-
handen, umgeben von weiteren land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen, 40 BP

6,48

3 Grundstiicke, die nebeneinander liegen, bzw. nah aneinander liegen,
groRtenteils Griinland (auf 2 Teilflachen verteilt), ca. 1/3 Acker, kleiner
Anteil an Wald und Wegeflache, Teilflachen mit unregelmaBiger Ausfor-
mung, die Ackerflache ist Teil einer groBeren Bewirtschaftungseinheit,
geneigt, Zuwegung vorhanden, umgeben von land- und forstwirtschaft-
lich genutzten Flachen, nahe an bebauten Flachen, 42-54 BP, 9 ca.
47 BP

13,88

< 0,4 ha, Acker, unregelmaRige Ausformung, Teil einer gréfReren Be-
wirtschaftungseinheit, leicht geneigt, grotenteils wassersensibler Be-
reich, Zuwegung vorhanden, umgeben von weiteren landwirtschaftlich
genutzten Flachen, 62 BP

61

https://www.stmelf.bayern.de/ibalis/...
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Ifd. Preis Beschreibung
| Nr. €/m?
9 15,26 | tatsachliche Nutzung: Grinland, ca. 9 % Wald, regelmaRige Ausfor-

mung, gemaf iBALIS nicht als ,Feldstlick” eingetragen, teilweise ge-
neigt, kleiner Bereich im wassersensiblen Bereich, Zuwegung vorhan-
den, umgeben von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, in
der Nahe befinden sich bebaute Flachen, 48-55 BP, @ ca. 53 BP

10 11,03 | < 0,3 ha, Acker, unregelmaBige Ausformung, geneigt, Zuwegung wohl
vorhanden, umgeben von weiteren landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen, 55 BP

11 15,50 | Acker, ca. 4 % sonstige Flache, unregelmafige Ausformung, Teil einer

Bewirtschaftungseinheit, geneigt, kleiner Anteil im wassersensiblen Be-
reich, Zuwegung wohl vorhanden, umgeben von landwirtschaftlich ge-
nutzter Flache und teilweise Waldflache, 46-56 BP, @ ca. 53 BP

12 15,50 | Acker, regelmaBige Ausformung, Teil einer Bewirtschaftungseinheit, ge-
neigt, kleiner Anteil im wassersensiblen Bereich, Zuwegung liber andere
Grundstiicke, umgeben von weiteren landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen, 58-61 BP, @ ca. 59 BP

13 7,25 | Acker, unregelmaBige Ausformung, Teil einer Bewirtschaftungseinheit,
geneigt, Zuwegung vorhanden, umgeben von weiteren landwirtschaft-
lich genutzten Flachen, 57 BP

14 15,60 | kann nicht genau lokalisiert werden, evtl. TF von Ifd. Nr. 11 und 12

15 12,06 | Acker, ortsnah, regelmaige Ausformung, Teil einer Bewirtschaftungs-
einheit, geneigt, Zuwegung vorhanden, umgeben von weiteren landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, 50-58 BP, @ ca. 55 BP

16 7,07 | Acker, ca. 47 % Wald, sehr kleiner Anteil Griinland, regelmaRige Aus-
formung, geneigt, kleiner Anteil im wassersensiblen Bereich, Zuwegung
vorhanden, umgeben von weiteren land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen, 53-56 BP, @ ca. 55 BP

7.2.2.2 Ausscheiden von Kaufpreisen

Mithilfe eines Boxplot-Diagramms®2 kann aufgezeigt werden, ob Kaufpreise als

Ausreil3er zu beurteilen sind.

62 Explorative Methode zur grafischen Darstellung der wesentlichen summarischen
Charakteristika einer Reihe von Daten/Werten. Precht, M.: Bio-Statistik, 4. Auflage,
Oldenbourg Verlag, Minchen, 1987, S.59 ff. https://de.wikipedia.org/wiki/Box-Plot,
Abruf: 08.05.2024.
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Boxplot-Diagramm zur Ermittlung von Ausreilern

17,00 € — T
15,00 €
13,00 €
£ X12,06
W
‘v 11,00€
a.
9,00 €
7,00 €
6,00
5,00 €
1
[ Datenreihel
€/m? Beschreibung
6,00 Minimum
7,60 Q1
12,97 Median
15,50 Q3
16,76 Maximum
12,06 arithm. Mittel
7,90 QR
11,85 1,5xIQR
-4,25 | untere Ausreilergrenze
27,35 | obere Ausreildergrenze

2,97

,60

Kaufpreise, die theoretisch unter -4,25 €/m? und tber 27,35 €/m? liegen, waren

als Ausreilter zu beurteilen. Der niedrigste Kaufpreis betragt 6,00 €/m? (Ifd.
Nr. 3) und der hochste Kaufpreis 16,76 €/m? (Ifd. Nr. 2), sodass nach dem

Boxplot-Diagramm weder ein Ausreiller nach oben noch ein Ausreil3er nach

unten ausgeschieden werden muss.
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Folgende Kaufpreise sind dennoch nicht zum Vergleich geeignet und werden

deshalb ausgeschieden:

Ifd. Preis Grund des Ausscheidens
Nr. €/m?
K 12,00 | kann nicht genau lokalisiert werden, Teilflache von Ifd. Nr. 2, geringer
KP fir Ackerflachen
3 6,00 | sehr kleine Flache, eingeschrankt nutzbar, abweichend niedriger KP fir
Ackerflachen
7 6,48 | Verwandtschaftskauf (mit Verbindlichkeiten), verschiedene Nutzungen
(Grunland, Acker, Wald, Weg), niedriger KP
9 15,26 | abweichend hoher KP fir Grinland, Teilflache Wald, Kaufer grenzt an
13 7,25 | sehr niedriger KP fiir Acker, unregelmafRige Ausformung
14 15,50 | kann nicht genau lokalisiert werden, genaue Nutzung unbekannt, evtl.
TF von Ifd. Nr. 11 und 12, 10 Jahre Rickverpachtung an Verkaufer
16 7,07 | gemischte Nutzung (Acker, Wald, Grunland), geringer KP flir Acker
7.2.2.3 Anpassen von Kaufpreisen

Die Ifd. Nrn. 5, 8 und 10 sind mit jeweils etwa 0,3 ha kleiner als die restlichen

Vergleichsgrundstiicke. So kleine Grilinlandflachen weisen bei der Bewirt-

schaftung im Vergleich zu Flachen von uber einem Hektar Bewirtschaftungs-

nachteile auf. Dies macht sich bei den Ifd. Nrn. 8 und 10 auch beim Kaufpreis

bemerkbar. Aufgrund der geringen GroRRe (und der unregelmafigen Ausfor-

mung) wird bei den Ifd. Nrn. 8 und 10 ein Zuschlag vorgenommen, um sie mit

den restlichen Kaufpreisen vergleichen zu kdnnen. Die Ortsnahe der Ifd. Nr. 5

gleicht einen kalkulatorischen Zuschlag aufgrund der geringen Grofe wieder

aus.

Bei den folgenden Kaufpreisen wird eine Anpassung vorgenommen, um sie

zum Vergleich heranziehen zu kdnnen.

Ifd. Preis  Grund Vergleichswert
Nr. €/m? €/m?
5 16,00 Grofke <0,4 ha, ortsnah

Zu- und Abschldge heben sich auf 16,00
8 13,88 Grole < 0,4 ha, unregelmafiige Ausformung

Zuschlag +10 % 15,27
10 11,03 GroRe < 0,3 ha, unregelmafiige Ausformung

Zuschlag +15 % 12,68
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Im Vergleich zur Gemeinde Wurmsham weisen die Kaufpreise der Gemeinde
Velden (mit Ausnahme der Ifd. Nr. 4) ein etwas hdheres Preisniveau auf. Auch
der Bodenrichtwert (01.01.2024) fir Ackerflaichen liegt in der Gemeinde
Velden mit 16,00 €/m? um +0,50 €/m? (iber dem BRW der Gemeinde Wurms-
ham von 15,50 €/m?.

Die Kaufpreise der Gemeinde Velden werden deshalb an das BRW-Niveau

von Wurmsham angepasst.

Zuletzt weisen die Ifd. Nrn. 10 und 15 ein niedrigeres Preisniveau als die rest-
lichen Vergleichsgrundstiicke auf. Dies konnte daran liegen, dass die beiden
Kaufpreise nahe der Gemeindegrenze von Oberbergkirchen liegen. Der BRW
fur landwirtschaftliche Flachen in der Gemeinde Oberbergkirchen liegt zum
01.01.2024 bei 12,00 €/m2. Aufgrund der Nahe zur Gemeinde Oberbergkir-
chen, konnten die Ifd. Nrn. 10 und 15 vom landwirtschaftlichen Preisniveau

von Oberbergkirchen beeinflusst sein. Deshalb wird ein Zuschlag vorgenom-

men.
Ifd. Preis  Grund Vergleichswert
Nr. €/m? €/m?
2 16,76 BRW 16,00 €/m?

Abschlag -3 % 16,26
4 15,00 BRW 16,00 €/m?

Abschiag -3 % 14,55
5 16,00 BRW 16,00 €/m?

Abschlag -3 % 15,52
10 12,68 Nahe Oberbergkirchen

Zuschlag +20 % 15,22
15 12,06 Nahe Oberbergkirchen

Zuschlag +20 % 14,47

7.2.2.4  Auswertung der verbliebenen (z.T. angepassten) Kaufpreise

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

Ackerflachen
Auswertung der verbleibenden Kaufpreise fiir Acker
Ifd. Gemarkung Mon Jahr GroBe Nutzungs- Preis Lage Boni- BRW Bemerkungen
Nr. inm? art €/m? tat €/m?
2| Babing 8 2024 35.695 A 16,26 53 | 15,50 |KP angepasst
4| Neufraunhofen 5 2024 9.888 A 14,55 aus 53 15,50 |KPangepasst
5[ Vislern 6 2024 19.371 A 15,52 datensehits: 50 | 15,50 |KPund GrofRe angepasst
8| Pauluszell 3 2024 19.371 A 15,27 rechtiichen 62| 15,50 |KPund Grofe angepasst
10| Wurmsham 5 2024 19.371 A 15,22 N 55| 15,50 |KPund Groe angepasst
11| Wurmsham 5 2025 29.997| A 15,50 | Grunden keine | 55| 4559
12| Wurmsham 5 2025 10.000 A 15,50 | Lageangebe 59 | 15,50
15| Wurmsham 7 2024 11.274 A 14,47 55 | 15,50 |KPangepasst
Anzahl Vergleichspreise 8 8 Sick Mittelw ert der Kaufpreise
Kleinste Flache/niedrigster Preis 9.888 ¢ 14,47 €t 50,00 2024 (6 Kaufpreise)
Grolte Flache/hdchster Preis 35.695 m? 16,26 €/m? 62,00 15,22
Arithmetischer Mttelw ert 19.371 m? 15,29 €/m? 55,00 2025 (2 Kaufpreise)
Standardabw eichung 9.432 n? 0,57 €/m 3,82 15,50
Varialionskoeffizient 48,69 % 373 %
Mittlerer Schw ankungsbereich von 9.939 n? 14,72 €/nm? 51,18
bis 28.803 n? 15,86 €/nm? 58,82
Zw ei-Sigma-Regel von 14,17 €/n? bis 16,41 €nv
Gew ogenes arithmetisches Mitel 19.616 n? 15,48 €/m?
Median (Zentralw ert) 19.371 m? 15,39 €/n? 54,00

Aus 8 verbliebenen Kaufpreisen ergibt sich eine Wertspanne von 14,47 €/m?
bis 16,26 €/m2. Der arithmetische Mittelwerts®* betragt 15,29 €/m? bei einer
Standardabweichungs4 von 0,57 €/m? und einem Variationskoeffizienten (= re-
lative Standardabweichung)ss von 3,73 %. Die verauferten (teilw. angepass-
ten) Flachengroflen liegen zwischen 9.888 m? und 35.695 m? (Mittelwert
19.371 m?).

63 Summe der Merkmalswerte (hier FlachengroRe bzw. Preis) dividiert durch die Anzahl der
Merkmalswerte.

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

65  Der Variationskoeffizient in Prozent ergibt sich aus der Standardabweichung dividiert
durch den arithmetischen Mittelwert x 100. Er ist ein relatives Streuungsmaf und hangt
nicht von der Mafeinheit der statistischen (Zufalls-)Variablen ab. Bei einem Variations-
koeffizienten > 0,50 (> 50 %) wird die vorliegende Verteilung der Daten nicht ausreichend
durch den Mittelwert charakterisiert. Meiner: Statistik verstehen und sinnvoll nutzen,
Oldenbourg Wissenschaftsverlag, Miinchen, 2004, S. 81, 82.
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Die mittlere Schwankungsbreitesé der Kaufpreise reicht von 14,72 €/m? bis
15,86 €/m?. Die Kaufpreise liegen innerhalb der Zwei-Sigma-Regel.¢’ Das ge-
wogene arithmetische Mittel und der Median® wurden mit 15,48 €/m? bzw. mit
15,39 €/m? ermittelt.

Grinlandflachen
Auswertung der verbleibenden Kaufpreise fir Griinland
Ifd. Gemarkung Mon Jahr GroRe Nutzungs- Preis Lage Boni- Bemerkungen
Nr. inm? art €/m?* tat
6| Vilslern 8 2025] 16829 G | 7,72 | keine Angabe | 40]  8,00]

Es verbleibt lediglich ein Kaufpreis fur Granland zu 7,72 €/m?, der in seiner
Aussagekraft stark eingeschrankt ist. Eine weitere Auswertung der Grinland-

preise ist somit nicht moglich.

7.2.25  Zeitliche Anpassung an den Wertstichtag

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

Statistike® mit zur Auswertung herangezogen.

Flr den Landkreis Landshut wurden fiir den Zeitraum von 2020-2024 folgende
Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Flachen veréffentlicht:

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

67 Kleiber: a.a.0., 2023, IV, S. 1376, Rn. 105. Nach der Zwei-Sigma-Regel kénnen Kauf-
preise als Ausreil3er gelten, die um die zweifache (exakt 1,96fache) Standardabweichung
vom arithmetischen Mittelwert abweichen.

68 Der Median (Zentralwert) ist die Zahl, die in der Mitte einer Zahlenreihe liegt. Das heifldt,
die eine Halfte der Zahlen hat Werte, die kleiner sind als der Median, und die andere
Halfte hat Werte, die grofler sind als der Median. Der Median ist ein Mal flr die Lage
der Werte. Durch seine ,Robustheit* gegeniiber Ausreiern eignet sich der Median be-
sonders gut als Lageparameter fur nicht normalverteilte Grundgesamtheiten.

69 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung: Kaufwerte in €/ha fir ver-
aulerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude und ohne Inventar
(Zeitreihe Tabelle 3a). Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundsticke in Bayern, Statisti-
sche Berichte, Kennziffer M | 7 j, verschiedene Jahre.
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Landkreis Landshut
Kaufwerte fur Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude und ohne Inventar
Jahr |Kaufwert Anderung Wachs-| Anzahl Flache | @ Bonitat Kaufwert
€/m? zum Vorjahr tums- (Verkaufe|je Verkauf| je Verkauf| EMZ' in
€/m? % faktor” ha BP €/EMZ
2020 14,21 — - 30 1,74 52| 5.170 27,48
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 16,78 0,00 0,00 | 1,0000 80 1,84
2024 15,76 | -1,02| -6,08 10,9392 79 2,08
MW 15,82 | 2020 bis 2024 |1,0262 60 1,82 52| 5.170 27,48
MwW 16,44 | 2022 bis 2024 10,9691 77 1,88
Ab 2021 neue Konzeption der Statistik, ggf. kein unmittelbarer Vergleich zu Vorjahren méglich

“Beim WF Mittelw ert als geometr. Mittel ' BErtragsmesszahi

Die Kaufwerte aus der Statistik kbnnen nicht ohne Weiteres auf die v.g. Ge-
markungen ubertragen werden, da sie sich auf den gesamten Landkreis be-
ziehen. Es konnen aber ggf. Preisentwicklungen abgeleitet werden, die zur

Auswertung mit herangezogen werden kénnen.

Es ist zu berlcksichtigen, dass die Kaufwerte nicht nach Nutzungen (Acker
oder Grlnland) unterscheiden und auch die Lagemerkmale, die Ausformung,
Topografie und Zuwegung nicht bekannt sind.

Ab 2021 wurde die statistische Auswertung neu konzipiert. Daher sind die ab
2021 erfassten Preise bzw. die Kaufwerte ggf. nicht mehr mit den Jahren vor
2021 unmittelbar vergleichbar. Sie kénnen lediglich zur Orientierung herange-
zogen werden. Der Kaufwert flir 2023 wurde vom Bayerischen Landesamt flir
Statistik korrigiert.”” Fir 2025 wurde noch kein Kaufwert veréffentlicht.

Die Kaufwerte im Landkreis Landshut sind von 2020 bis 2024 (vier Jahre) um
durchschnittlich +2,62 % (Faktor 1,0262) gestiegen. Von 2022 bis 2024 (zwei
Jahre) sind die Kaufwerte hingegen um -3,09 % (Faktor 0,9691) gesunken.
Dabei ist zu bericksichtigen, dass der Kaufwert von 2023 auf 2024 um -
6,08 % (Faktor 0,9392) gesunken ist.

70 Bayerisches Landesamt flir Statistik: Statistische Berichte, Kaufwerte landwirtschaftli-
cher Grundstiicke in Bayern 2021, Verauflerungen landwirtschaftlicher Grundstiicke
nach kreisfreien Stadten und Landkreisen — LF und Methodische Hinweise, S. 4 und 5
(u.a. begriffliche und definitorische Anpassungen, Standardisierungen von Merkmalsaus-
pragungen, Aufnahme neuer Merkmale, Wechsel der Berichtsstellen von den Finanzam-
tern hin zu den Gutachterausschussen, Unterschied zwischen LF und FdIN).

71 Bayerisches Landesamt flir Statistik: Statistische Berichte, Kaufwerte landwirtschaftli-
cher Grundstticke in Bayern, korrigierte Fassung vom 12.09.2025, Abruf am 02.12.2025.
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Grundstucksmarktbericht

Der zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Landshut hat im Grund-
sticksmarktbericht 2024 (Bezugszeitraum 2024), S. 10/12 die Preisentwick-
lung fur landwirtschaftliche Flachen (2010-2024) verdéffentlicht.

Acker

Abb.: Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 (Bezugszeitraum
2024) des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut™, Preis-
entwicklung fiir Ackerland ab 5.000 m? (2010 bis 2024)

Yahr Anza.hl Quadratmeterpreise [€C/m2] Grundstiicks_griiBe
Kauffille Preisspanne Median  Index [ha] Median
2011 75 1,50 - 19,50 4,10 112 1,51
2012 86 1,55 - 12,40 5,50 150 1,59
2013 76 2,60 - 16,00 6,95 189 2,02
2014 63 3,10 - | 13,85 8,00 218 1,67
2015 76 3,65 =1 13,85 9,30 253 1,89
2016 51 4,25 - 20,00 11,00 300 1,44
2017 59 6,00 - 20,00 12,10 329 1,69
2018 54 4,75 - 25,00 13,00 354 1,74
2019 53 6,50 - 19,00 14,50 395 1,67
2020 44 6,45 - 25,00 14,00 381 1,38
2021 33 10,00 - 21,50 16,55 450 1,79
2022 34 9,00 - 26,00 17,35 473 1,97
2023 44 12,50 - 24,00 17,18 467 1,45
2024 46 9,00 - 22,00 15,85 432 2,00
e +5% -28%  -8% “7% - 7% +38%
Tabelle 11 Wertetabelle - Ackerland ab 5.000 m?2

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Landshut: Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 fir den Landkreis Landshut, allgemeine und statistische Auswertungen, Bezugszeitraum 2024,
Landshut, April 2025, Kapitel 5.2.1, Seite 10.

Der Median fir die gezahlten Quadratmeterpreise von Acker ist von 17,35 €/m?
(2022) auf 17,15 €/m? (2023) gesunken (ca. -1,15 Prozent). Von 2023 bis 2024

sank er weiter auf 15,85 €/m? (ca. -7,58 Prozent).

72 Der Grundstlicksmarktbericht ist urheberrechtlich geschiitzt. Nachdruck oder sonstige
Vervielfaltigung nur fir nichtkommerzielle Zwecke mit vollstandiger Quellenangabe ge-
stattet.. Laut telefonischer Auskunft des Gutachterausschusses vom 19.01.2026 darf die
Abbildung mit Quellenangabe im Gutachten verwendet werden.
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Grinland

Der Median fur die gezahlten Quadratmeterpreise von Grinland ist von
8,90 €/m? (2022) auf 8,50 €/m? (2023) gesunken (ca. -4,49 Prozent). Von 2023
bis 2024 sank er weiter auf 8,00 €/m? (ca. -5,88 Prozent).

Abb.: Auszug aus dem Grundsticksmarktbericht 2024 (Bezugszeitraum
2024) des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut?, Preis-
entwicklung fur Grinland ab 1.000 m? (2010 bis 2024)

- Anzahl Quadratmeterpreis [€/m?] GrundstiicksgroBe [ha]
Kauffélle Preisspanne Median Median
2010 10 1,40 - 3,75 2,05 0,65
2011 21 1,10 - 5,25 2,45 0,53
2012 iS5 1,00 - 6,50 3,90 0,65
2013 18 1,65 - 5,25 3,50 0,62
2014 10 2,50 - 8,45 4,50 0,35
2015 10 2,00 - 5,50 4,20 0,29
2016 ) g 1,80 - 11,00 5,50 0,61
2017 15 115 - 12,00 5,25 0,46
2018 14 3,05 - 12,05 6,00 0,59
2019 8 2,85 - 10,00 6,30 0,87
2020 8 5,00 - 8,10 T, 08 0,44
2021 9 4,00 - 15,00 10,00 0,73
2022 13 4,85 - 11,15 8,90 0,47
2023 15 4,00 - 14,00 8,50 0,51
2024 9 2,20 - 11,20 8,00 0,36
D - 40% -45%  -20%  -6% - 31%
Tabelle 12 Wertetabelle - Grunland ab 1.000 m2

Quelle:  Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Landshut: Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 fur den Landkreis Landshut, allgemeine und statistische Auswertungen, Bezugszeitraum 2024,
Landshut, April 2025, Kapitel 5.2.2, Seite 12.

Entwicklung der Bodenrichtwerte

Siehe Kapitel 7.1.

In der Gemeinde Wurmsham betragt die durchschnittliche jahrliche Steige-

rungsrate des BRW flir Ackerflachen von 01.01.2022 bis 01.01.2024 +5,22 %

(Faktor 1,0522).

73 Der Grundstiicksmarktbericht ist urheberrechtlich geschiitzt. Nachdruck oder sonstige
Vervielfaltigung nur flr nichtkommerzielle Zwecke mit vollstandiger Quellenangabe ge-
stattet.. Laut telefonischer Auskunft des Gutachterausschusses vom 19.01.2026 darf die
Abbildung mit Quellenangabe im Gutachten verwendet werden.
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In der Gemeinde Velden hingegen ist der BRW fur Ackerflachen von
01.01.2022 bis 01.01.2024 nicht angestiegen.

Durchschnittliche jahrliche Veranderung

Kaufwerte aus der Statistik liegen bis 2024 vor und der Bodenrichtwert vom
01.01.2024 ist schon Uber 24 Monate alt. Die aktuelle jahrliche Veranderung
kann mithilfe dieser Daten nur bedingt abgeleitet werden.

Da die Kaufpreise im Durchschnitt unter dem Bodenrichtwert zum 01.01.2024
liegen, wird von keiner weiteren Steigerung des Preisniveaus von Ackerfla-
chen bis zum Wertstichtag ausgegangen. Aufgrund der Erfahrungen des Un-
terzeichners, ist die aktuelle Marktlage zudem von Vorsicht gepragt. Siehe
dazu auch Kapitel 2.5 — Regionaler Grundstliicksmarkt. Aus den v.g. Griinden

werden die Kaufpreise zeitlich nicht angepasst.

7.3 Basiswerte (marktangepasste vorlaufige Vergleichswerte)
7.3.1 Baureifes Land

Der Basiswert fur baureifes Land (Wohnbauflachen) wird aus den Kaufpreisen
und nicht aus dem Bodenrichtwert abgeleitet, da ausreichend Kaufpreise (10)

vorliegen.

Unter BerUcksichtigung 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 fur baureifes Land (Wohnbauflachen, ebf) in Pauluszell mit
uberwiegend mittleren Wertfaktoren? von rd. 206,00 €/m?

angemessen und marktgerecht.

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Faktoren der zu be-
wertenden Flache(n) werden durch Zu-/Abschlage vom Basiswert berticksich-

tigt.

74 Grofke von 556 bis 1.025 m? (@ 749 m?), Ausformung regelmaRig, Topografie eben bis
geneigt, Zuwegung vorhanden.
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732 Landwirtschaft

Acker

Der Mittelwert und der Median der Kaufpreise der Jahre 2024 und 2025 sowie
der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 weichen nur geringfiigig voneinander ab.
Unter Berlcksichtigung 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 fur Ackerflachen in der Gemarkung Ruprechtsberg mit Gber-
wiegend mittleren Wertfaktoren’s von

(15,29 + 15,39 + 15,50) €/m?/ 3 = 15,39 €/m?, rd. 15,40 €/m?

angemessen und marktgerecht.

Grunland
Da zu wenige Kaufpreise vorhanden waren, um einen geeigneten Durch-
schnittswert zu bilden, wird der Basiswert Grinland aus dem Basiswert Acker

abgeleitet.

Unter der Annahme, dass Grinland zu Preisen gehandelt wird, die durch-
schnittlich ca. 50 % der Preise von Ackerflachen betragen (vgl. Kapitel 7.1),
ergibt sich folgender Basiswert fur absolute Grinlandflachen:

15,40 €/m?x 0,5 =7,70 €/m? rd. 7,70 €/m?
Er entspricht damit nahezu dem einen verbliebenen Kaufpreis flr Grinland
(Ifd. Nr. 6) aus dem Jahr 2025.

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Faktoren der zu be-
wertenden Flache(n) werden durch Zu-/Abschlage vom Basiswert bertcksich-

tigt.

75 Keine bzw. keine unmittelbare Orts-/Stadtrandlage bzw. Orts-/Stadtnéhe, GroRe von
0,99 bis 3,57 ha (J 1,94 ha), Bonitat von 50 bis 62 BP (& 55 BP), Ausformung regelmafig
bis leicht unregelmaRig, Topografie eben bis geneigt, Zuwegung vorhanden.
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7.4 Werteinstufung

Vor der Werteinstufung werden die wertbestimmenden Merkmale der Bewer-

tungsflache zusammengefasst.

Flurstiick Nr. 581
Gemarkung:
Grolie:

Lage:

Art der Nutzung:

MalR der (baulichen)
Nutzung:

Bonitat:

Ausformung:

Oberflache:

Zuwegung:
ErschlieBung:

Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. I

Ruprechtsberg

32.296 m?

sudlich bis sudostlich von Landshut, zwischen Vils-
biburg und Dorfen, 6stlich von Velden, Loh
landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohnhaus und
diversen alteren Wirtschaftsgebauden, Reitplatz, We-
geflache, Grunland und teilw. unkultivierte Flache/

Gewasser

nicht wertrelevant

41-60 BP, @ ca. 53 BP
unregeimalige Ausformung (u.a. unregelmallige
Auskragungen im Westen und im Osten)

leichte bis mittlere Neigung, teilw. steilere Boschun-
gen im Bereich der Hofstelle

Schotterweg (6ffentlich gewidmet)
Erschlielungskosten nach BauGB wurden nicht erho-
ben, angeschlossen an oOffentliche Wasser- und
Stromversorgung, Herstellungsbeitrage nach KAG
(Wasser) wurden erhoben und bezahlt, nicht an die
offentliche Abwasserversorgung angeschlossen

keine wertmindernden

Starkstromleitungsrecht, Geh- und Fahrtrecht, Recht
zum Betrieb einer PV-Anlage, Vormerkung zur Siche-
rung des Anspruchs auf Eintragung eines Rechts zum
Betrieb einer PV-Anlage, Zwangsversteigerungsver-

merke, siehe Kapitel 4.1 und 5.2.2
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Planerische
Darstellung: Flache fiir die Landwirtschaft bzw. Granflache im pla-

nerischen AufRenbereich nach § 35 BauGB

Entwicklungs-
und Grundsticks-
zustand/Qualitat: TF 1, 2 und 3: baureifes Land gemall § 3 (4)

ImmoWertV, sog. faktisches Bauland im planerischen
AuBRenbereich (§ 35 BauGB),

TF 1 Wohnhaus mit Umgriff

TF 2 und TF 3 Hofstelle mit Wirtschaftsgebauden und
Umgriff

TF 4, 5 und 6: sonstige Flachen gemal § 3 Abs. 5
ImmoWertV,

TF 4 Reitplatz mit Umgriff

TF 5 und TF 6 Gehdlz/unkultiv. Flache, teilw. Wasser-
flache, Wegeflache

TF 7 und 8: Flache fur die Landwirtschaft gemaR § 3
Abs. 1 ImmoWertV, Grinland
7411 Bodenwerteinstufung

TF 1 Wohnhaus mit Umgriff

Der Bodenwert der TF 1 wird vom Basiswert (vorlaufiger Vergleichswert) fur

baureifes Land (Wohnbauflachen in Pauluszell, siehe Kapitel 7.3.1) abgeleitet.

Im vorliegenden Fall befindet sich die Teilflache im planerischen Aul3enbereich
nach § 35 BauGB. Deshalb kann der Basiswert fur baureife Wohnbauflachen
aus dem Innenbereich (Pauluszell) nicht unmittelbar angewendet werden.

Gemal Vorbemerkungen des Gutachterausschusses zu den Bodenricht-
werten zum 01.01.2024 ist fur landwirtschaftliche Betriebe im Auf3enbereich
sowie flir sonstige Wohngebaude ein 25 %iger Abschlag des Bodenrichtwerts
der nachstgelegenen Ortschaft, fir den ein BRW ermittelt wurde, vorzuneh-
men (vgl. Kapitel 7.1). Deshalb wird auch ein Abschlag vom Basiswert vorge-

nommen.
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Der Wert ist auch abhangig von der zugeordneten Flache. Je groRer die zu-
geordnete Flache, desto niedriger der Wert je Flacheneinheit, denn erfah-
rungsgeman lassen sich fir kleinere Baugrundstiicke auf dem Grundstlcks-
markt hohere Quadratmeterpreise erzielen als fur groere.

Die GroRe der TF 1 liegt mit ca. 300 m? deutlich unter dem Mittelwert der Ver-

gleichspreise von ca. 749 m2. Deshalb wird ein Zuschlag vorgenommen.

Das Bewertungsgrundstick ist nicht an die 6ffentliche Abwasserentsorgung
angeschlossen. Lt. Auskunft im Ortstermin lauft das Abwasser des Wohnhau-
ses aktuell in die Gillegrube unter dem Festmistlager. Eine Reinigung des Ab-
wassers (z.B. Kleinklaranlage) ist demnach wohl nicht vorhanden. Da im
Basiswert die Beitrdge nach BauGB und Kommunalabgabengesetz enthalten

sind (erschlieBungsbeitragsfrei), wird ein Abschlag vorgenommen.

Vergleichswert Flurst. Nr. 581 Wert
TF 1 Wohnhaus mit Umgriff €/m?
Basiswert baureifes Land ebf (marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert) 206,00
Detail  |Anteil Flache
Zu-/Abschlage wegen Merkmal in Prozent
Lage im AuRenbereich 100,00% -25,00% -51,50
GroRe 300 m? 100,00%  5,00% 10,30
Ausformung, Nutzbarkeit 100,00% 0,00% 0,00
Oberflache 100,00%  0,00% 0,00
Zuwegung 100,00%  0,00% 0,00
kein offentlicher Kanalanschiuss 100,00% -5,00% -10,30
Vergleichswert unbelastet 154,50

Vergleichswert TF 1 unbelastet
300 m*  x 154,50 €/m?

46.350,00 €

TF 2 Hofstelle mit Wirtschaftsgebauden und Umariff

Der Wert der Hofstelle im AulRenbereich kann nur abgeleitet werden, da echte

Vergleichswerte fehlen.

76 Kleiber: a.a.0., 2014, V Syst. Darst. Vergleichswertverf., S.1378, Rn. 247. Kleiber:
a.a.0., 2023, Teil IV Syst. Darst. Vergleichswertverfahren, S. 1466 ff., Rn. 275 ff.


http:46.350.00
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Die Hofstelle ist aufgrund der faktischen Bebauung hoher als landwirtschaftli-
cher Grund und Boden einzustufen. Nach § 40 (5) ImmoWertV sind vorhan-
dene bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuRenbereich bei der Ermitt-
lung des Bodenwerts zu berticksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich

weiterhin nutzbar sind.””

Um die Wertspanne fur bebaute Flachen im AuRenbereich besser eingrenzen
zu konnen, erfolgt die Bodenwertableitung vom landwirtschaftlichen Preis-

niveau und vom Basiswert flir baureifes Wohnbauland?.

Ableitung vom landwirtschaftlichen Preisniveau
Im Bereich der Gemeinde Wurmsham wird sowohl Griinland als auch Acker-
land bewirtschaftet.

20. Bodennutzung” 2007, 2010, 2016 und 2020

! = Flache in ha
PRt 2007 | 2010 [ 2016 [ 2020
Landwirtschaftiich genutzte Flache (LF) 2452 2328 2172 2072
darunter Dauergruniand 338 320
dannter  Wiesen und Weiden *' s 318 294
Ackeriand 2080 1674 1826 1753
darunter Gereide 1082 1115 1056 1055
darunter Wewzen insgesamt 612 600 569 514
Roggen ’ ’ 20
Wintergerste . 217 239
Sommergerste . -
Hulsenfruchte 16 k) 52 62
Hackfrichte 9 10 . 16
darunter Kartoffeln -
Gartengewachse - - - -
Handeisgewachse 206 124 53
darunter Winterraps 122 57 58
Pflanzen zur Grunemte 688 672 839 346
darunter Silomais einschilelliich Grinmais 534 514 449 408

Ancerungen im Erfassungs- und Darstefiungsberaich schranken cie Vergleichbarkent der Ergebnisse ab 2010 gegenuber den Vorarhebungen ein
“ Ohne erragsames Dauergriniand / Wesden onne Hutung

¥ Ab 2010 auch Wintermenggetreide enthaiter

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2025, Gemeinde Wurmsham, S. 13,
online verfligbar unter: https://www.statistik.bayern.de/produkte/statistik_kommunal/, Abruf am
23.12.2025

7 Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 668, Rn. 247.
8 Kleiber: a.a.0., 2014, V § 5 ImmoWertV, S. 658, Rn. 245. Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV
§ 3 ImmoWertV, S. 628 bis 630, Rn. 135, S. 646, 647, Rn. 195.
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Der Anteil der Dauergrinlandflaichen an der landwirtschaftlich genutzten
Flache (LF) betragt:

Anteil Dauergrinland 2007 2010 2016 2020  Mittelwert
in Prozent der LF ca. 15,29 14,51 14,73 14,19 14,68

Unter der Annahme, dass im landwirtschaftlichen Preisniveau der Gemeinde

Wurmsham ein Anteil von ca. 15 % Grinlandflachen enthalten ist, ergibt sich
folgender Basiswert fur landwirtschaftliche Flachen (ohne Differenzierung
nach Acker und Grinland):

15,40 €/m? (Basiswert Acker) x 0,85 + 7,70 €/m? (Basiswert Grunland) x 0,15

= Basiswert Landwirtschaft 14,25 €/m?

In der Regel werden Hofstellen im AuRenbereich mit dem zwei- bis vierfachen

des landwirtschaftlichen Wertes auf dem allgemeinen Grundsticksmarkt ge-

handelt’, in besonders guten Lagen auch bis zum ca. 5-fachen. Ausgehend
vom Basiswert Landwirtschaft von 14,25 €/m?, bedeutet das eine Wertspanne
von ca. 28,50 €/m? bis 57,00 €/m? (@ 42,75 €/m?) ohne ErschlielRungskosten
bzw. in besonders guten Lagen bis 71,25 €/m? ohne EK (@ 49,88 €/m?). Hinzu
kommt die vorhandene ErschlieBung (Strom, Wasser). Da die zu bewertende
Hofstelle im AufRenbereich liegt, wurden keine EK nach BauGB abgerechnet.

Ein Kanalanschluss (KAG) ist nicht vorhanden.

Ableitung vom Richtwert fiur baureifes Land
Als Grundlage wird der Basiswert fiir Wohnbauflachen in Pauluszell von
206,00 €/m? (ebf) herangezogen.

Gemall §9 Abs. 1 ImmoWertV sind Abweichungen bei einzelnen Grund-

stiicksmerkmaleng i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen (§ 18

79 Erfahrungswert aus der Bewertungspraxis und der Literatur. Kleiber: a.a.O., 2017, IV
§ 5 ImmoWertV, S. 638, Rn. 135. Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 628,
Rn. 135.

80  Sjehe dazu § 2 Abs. 3 und § 5 ImmoWertV.
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ImmoWertV) oder Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) zu bertick-

sichtigen, soweit diese vorliegen. Andernfalls sind begriindete Zu-/Abschlage

vorzunehmen. Anpassungen sind erforderlich aufgrund

= der AulRenbereichslage,

= des fehlenden allgemeinen Baurechts,

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

= der UbergroRe.

Kleibers' nennt als Richtschnur fur landwirtschaftliche Hofstellen einen Wert-
ansatz von ca. 30 % bis 40 % des Bodenrichtwerts fiir Dorfgebiet. Er weist
auch darauf hin, dass der Vomhundertsatz stark von der Hohe der Ausgangs-
richtwerte abhangig ist und deutlich mit geringer werdenden Bodenrichtwerten

ansteigt.

Aufgrund des fehlenden allgemeinen Baurechts im AufRenbereich, der
ungunstigeren Infrastruktur und unter Berucksichtigung der Erlauterungen des
Bodenrichtwerts des Gutachterausschusses Landshut wird vom Basiswert fir
Wohnbauflachen in Pauluszell ein Abschlag von —25,00 %

vorgenommen.

Somit ergibt sich aufgrund der Aufienbereichslage:
Basiswert Wohnbauland (ebf) 206,00 €/m?
Zu-/Abschlage wegen

1. Aufdenbereichslage, fehlendes
allgemeines Baurecht etc. —-25,00 % -51,50 €/m?

Basiswert Wohnbauland im planerischen
AuBenbereich (ebf) 154,50 €/m?

Die Hofstelle ist mit landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden bebaut und es
wurden keine ErschlieBungskosten nach BauGB und kein Kanal abgerechnet.

Demnach liegt im vorliegenden Fall eine geringwertigere Nutzung vor als bei

81 Kleiber: a.a.0., 2014, § 5 ImmoWertV, S. 620, Rn. 135. Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV § 3
ImmoWertV, S. 628, Rn. 135.
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Wohnbauflachen (ebf). Auflerdem ist die Teilflache 2 mit ca. 3.915 m? Uber-
grof3. Laut Erldauterungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwer-
ten zum 01.01.2024 bleibt die Anpassung fur die Uber 1.000 m? hinausge-
hende Flache einer Einzelbewertung vorbehalten.

Aufgrund der UbergréRe®2 und der geringwertigeren Nutzung (landwirtschaftli-
che Hofstelle mit Wirtschaftsgebauden, abweichende Erschlieffung) sind unter
Berlicksichtigung der §§ 5, 40 und 41 ImmoWertV8 Anpassungen vorzuneh-

men:
Basiswert Wohnbauland im Auf3enbereich (ebf) 154,50 €/m?
Zu-/Abschlage wegen
1. Ubergrée (ca. 3.915 m?) -30,00 % —46,35 €/m?
.. geringwertigere Nutzung +

abweichende Erschlielung (Kanal) —30,00 % —46,35 €/m?
Basiswert bebaute Hofflache mit Umgriff im planerischen 61,80 €/m?

Aufdenbereich mit Strom-/Wasseranschluss

Insgesamt ergibt sich aus den Eckwerten fur die bebaute Hofstelle im plane-
rischen AuBenbereich von ca. 50,00 €/m? (Ableitung vom landwirtschaftlichen
Preisniveau)® sowie 61,80 €/m? (Ableitung vom baureifen Land) ein durch-
schnittlicher Basiswert von:

(50,00+61,80)€/m?
2

= 55,90 €/m?

Unter Berucksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren und der Marktlage
halt der Unterzeichner einen Basiswert fiir die bebaute Hofbereichsflache
mit Umgriff in Loh im Auflenbereich (§ 35 BauGB) am Wertstichtag von

rd. 56,00 €/m?

fur angemessen und marktgerecht.

82 Kleiber: a.a.0., 2014, § 5 ImmoWertV, S. 623, Rn. 135 und IV Syst. Darst. Vergleichs-
wertverf., S. 1388 ff., Rn. 275 ff. Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 628,
629, Rn. 135, S. 646, 647, Rn. 195.

8  ImmoWertV 2021.

84 (42,75 €/m? + 49,88 €/m?) / 2 = 46,32 €/m? + ErschlieBung Strom, Wasser anteilig ca.
3,68 €/m2.
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Plausibilisierung

Der Richtwert flir Gewerbebauland zum 01.01.2024 in Pauluszell (ca. 500 m
vom Bewertungsobjekt entfernt) betragt 105,00 €/m?. Analog zum Vorgehen
bei Wohnbauflachen im AuRenbereich ist auch bei Gewerbebauland im Au-
Renbereich ein Abschlag aufgrund der Aul3enbereichslage mit fehlendem all-
gemeinem Baurecht, evtl. Lage- und Infrastrukturnachteilen vorzunehmen.
Wird auch hier ein Abschlag in Anlehnung an die Erlauterungen des Gut-
achterausschusses von 25,00 % zugrunde gelegt, ergibt sich folgender Basis-

wert fir Gewerbebauland im planerischen Aul3enbereich:

Basiswert Gewerbebauland Pauluszell (ebf) 105,00 €/m?
.. AuBenbereichslage, fehlendes

allgemeines Baurecht etc. —25,00 % —26,25 €/m?
Basiswert Gewerbebauland im planerischen
Aulenbereich (ebf) 78,75 €/m?

Die Hofstellenflache in Loh ist beziglich der Lage, Nutzung® und ErschlieBung
(nur Strom und Wasser, kein Kanal) nicht unmittelbar mit Gewerbebauland
(ebf) im AuBenbereich zu vergleichen. Es ist deshalb marktgerecht, dass der
Bodenwert der bebauten Hofstelle mit Umgriff in Loh niedriger ist als der Ba-

siswert fur Gewerbebauland (ebf) im planerischen Auf3enbereich.

Der ermittelte Basiswert von rd. 56,00 €/m? entspricht dem 3,93fachen des
Basiswerts von landwirtschaftlichen Flachen von 14,25 €/m2. Er befindet sich
damit im oberen Wertebereich der in der Literatur angegebenen Wertspanne
des ca. zwei- bis vierfachen bzw. bis funffachen landwirtschaftlichen Basis-

werts.8

Vergleichswert TF 2 unbelastet
3915 m* «x 56,00 €/m? = 219.240,00 €

8  Privilegierte landwirtschaftliche Nutzung im Gegensatz zu (klassischer) Gewerbenut-
zung.
8  Kleiber: a.a.0., 2023, IV, S. 628, Rn. 135.
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TF 3 landwirtschaftliche Betriebsflache mit Wirtschaftsgebduden und Umagriff

Bei der Teilflache 3 handelt es sich um eine landwirtschaftliche Betriebsflache,
die mit Wirtschaftsgebauden bebaut ist. Die Flache zwischen den Gebauden
ist teilweise unkultiviert und mit Blischen sowie Geholzen bewachsen. Eine
kleine Flache (ca. 130 m?) zwischen Bauteil 8b und 9 wurde wohl friher als
Gemiusebeet oder Garten genutzt (umgeben von Gartenzaun mit teilw. massi-

ven Elementen).

Der Bodenwert der Teilflache 3 wird aus dem Basiswert flir landwirtschaftliche
Flachen abgeleitet.

Aufgrund der Bebauung handelt es sich um eine hoherwertigere Nutzung im
Vergleich zu rein landwirtschaftlichen Flachen. Deshalb wird ein Zuschlag vor-
genommen.

Fir die Teilflache 3 wird insgesamt der zweifache landwirtschaftliche Basis-
wert angesetzt.

14,25 €/m?x 2 = 28,50 €/m?

Vergleichswert TF 3 unbelastet
2620 m*  x 28,50 €/m?

74.670.00 €

TF 4 Reitplatz mit Umgqriff

Der Bodenwert des Reitplatzes mit Umgriff wird vom Basiswert fir Granland

abgeleitet, da flr Reitplatzflachen keine Vergleichspreise vorliegen und die
Nutzung eines Reitplatzes den potenziellen Kauferkreis eingrenzt.

Der nordliche und dstliche Umgriff des Reitplatzes (ca. 630 m?) ist groRtenteils
mit Buschen oder Gehdlzen bewachsen. AulRerdem befinden sich in diesem
Bereich steilere Boschungen, welche die Nutzbarkeit einschranken. Deshalb

wird ein Abschlag vorgenommen.

Um die Flache langfristig als Reitplatz nutzen zu kénnen, mussten aufgrund
des Alters und Zustands Sanierungs-/Erneuerungsmafinahmen durchgefuhrt
werden. Sollte sich ein Kaufer dazu entscheiden die Flache zukunftig nicht

mehr als Reitplatz, sondern wieder als Grunland zu nutzen, entstehen Kosten
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fur die Rekultivierung. Zur Berechnung der Kosten flir eine Erneuerung des

Reitplatzes bzw. fur die Rekultivierung siehe Kapitel 7.4.1.2.

Vergleichswert Flurst. Nr. 581 Wert
TF 4 Reitplatz mit Umgriff €/m?

Basiswert Grinland (marktangepasster vorldufiger Vergleichswert) 7,70

Detail |Anteil Flache

Zu-/Abschlage wegen Merkmal in Prozent

Bonitat 52 BP 100,00%  0,00% 0,00

Grole 100,00%  0,00% 0,00

Nutzbarkeit der Béschungen 40,13% -50,00% -1,55

Oberflache 100,00%  0,00% 0,00

Zuwegung 100,00% 0,00% 0,00

Nutzung Reitplatz oder

Rekultivierung zu Griinland siehe Kapitel 7.4.1.2 :

Vergleichswert unbelastet 6,15

Vergleichswert TF 4 unbelastet
1.570 m? x 6,15 €/m?

9.655,50 €

Vergleichswert (Bodenwert) Teilflachen 1 bis 4 unbelastet —

TF 5 Geholz/unkultivierte Flache, teilw. Wasserflache

Zu unkultivierten Bodenflachen werden i.d.R. Heide, Moor, Sumpf, Unland und
vegetationslose Flache (wie z.B. Fels) gezahlt. Auch unbestimmte Flachen
werden z.T. dieser Kategorie zugeordnet.8” Unkultivierte, jedoch kulturfahige
Flachen, deren Ertragsfahigkeit so gering ist, dass sie in ihnrem derzeitigen Zu-
stand nicht regelmaRig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden kénnen,

werden auch als Geringstland bezeichnet.#

Im vorliegenden Fall handelt es sich bei der unkultivierten Flache teilweise um
Laubgeholze, Buschwerk und einer kleinen Gewasserflache. Die Flache ist

teilweise als Biotop (vgl. Anlage 4.1) ausgewiesen. Insgesamt handelt es sich

87 https://www.ioer-monitor.de/methodik/glossar/u/unkultivierte-bodenflaeche/#:~:text=Un-
kultivierte%20Bodenfl% C3%A4che%20ist%20Bestandteil%20des,Zeit%20unbestimm-
bare%20F1%C3%A4chen%20dazu%20gez%C3%A4hit. Abruf am 16.01.2024.

88 https://www.haufe.de/steuern/haufe-steuer-office-excellence/grundsteuer-fuer-land-
und-forstwirtschaftliche-betriebe-54-geringstiand_idesk_P125844_HI115064126.html. Ab-
ruf am 16.01.2024.


https:/lwww.haufe.de/steuern/haufe-steuer-office-excellence/grundsteuer-fuer-Iand
https:l/www.ioer-monitor.de/methodik/glossar/u/unkultivierte-bodenflaeche/#:-:text=Un
http:zugeordnet.87
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um keinen wirtschaftlich nutzbaren Bestand. Es werden 30,00 % vom Basis-
wert Grlinland angesetzt.
7,70€/m?2x 0,3 = 2,31 €/m?

Vergleichswert TF 5 unbelastet
1.455 m?* x 2,31 €/m?

TF 6 Wegeflache

Der Anteil der Wegeflache, der sich zwischen den Teilflachen 2 und 3 befindet

3.361.05 €

(ca. 390 m?), wird als Teil der Hofflache genutzt. Er weist deshalb einen
hoheren Wert auf als die restliche Wegeflache.

Fir diesen Anteil der Wege- bzw. Hofflache wird der dreifache landwirtschaft-
liche Basiswert angesetzt. Da der Weg offentlich gewidmet ist und somit die
Hofstelle auch von Fremden durchfahren werden darf, wird ein Abschlag
(-10 %) vorgenommen.

14,25 €/m?x3x0,9 = 38,48 €/m?

Die restliche Wegeflache wird ebenfalls vom landwirtschaftlichen Basiswert
abgeleitet. Aufgrund der geringwertigeren Nutzung werden 30,00 % vom

Basiswert Landwirtschaft angesetzt.

14,25 €/m*x 0,3 = 4,28 €/m?

Vergleichswert TF 6 unbelastet

390 m?*  x 38,48 €/m? = 15.007,20 €
1.601 m* x 4,28 €/m? = 6.852,28 €
1.991 m* x 10,98 €/m?* @ = 21.859,48 €

TF 7 nordliche Grinlandflache

Die nérdliche Grinlandflache wird vom Basiswert Grinland abgeleitet. Die

Teilflache ist laut iBALIS nicht als Feldstiick eingetragen. Demnach wird flr
die Teilflache aktuell wohl keine Flachenpramie beantragt. Als ,tatsachliche
Nutzung® ist sowohl in iBALIS als auch im BayernAtlas Plus Griinland einge-
tragen. Die Teilflache ist groRtenteils von einem alten Weidezaun umgeben,

da sie in Vergangenheit wohl als Weide fur Pferde genutzt wurde. Die Teilfla-
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che ist klein (ca. 0,20 ha), unférmig und teilweise mit Biischen, Gehdlz, Brenn-
nesseln sowie weiteren Beikrdutern bewachsen. Die Nutzbarkeit ist somit ein-

geschrankt. Deshalb werden Abschlage vom Basiswert Griinland vorgenom-

men.
Vergleichswert Flurst. Nr. 581 Wert
TF 7 nordliche Griinlandfidche €m?
Basiswert Grinland (marktangepasster vorldufiger Vergleichswert) 7,70
Detail  |Anteil Flache

Zu-/Abschlage wegen Merkmal [ in Prozent
Bonitat 58 BP 100,00%  0,00% 0,00
Grole 0,20 ha 100,00% -15,00% -1,16
Ausformung, Nutzbarkeit 100,00% -10,00% -0,77
Oberfliche 100,00%  0,00% 0,00
Zuwegung 100,00% 0,00% 0,00
teilw. mit Blischen, Gehdlz bewachsen 100,00% -5,00% -0,39
Hofanschluss 100,00% 20,00% 1,54
Vergleichswert unbelastet 6,92
Vergleichswert TF 7 unbelastet

2015 m* x 6,92 €/m? = 13.943.80 €

TF 8 sudliche Grunlandflache

Die sudliche Grunlandflache wird ebenfalls vom Basiswert Grunland abgelei-

tet. AulRer der Auskragung im Osten (fremdbewirtschaftet) ist die Teilflache
laut iBALIS nicht als Feldstick eingetragen. Demnach wird wohl fir den grof3-
ten Tell der stdlichen Grunlandflache aktuell keine Flachenpramie beantragt.
Als tatsachliche Nutzung® ist sowohl in iBALIS als auch im BayernAtlas Plus
grofitenteils Griinland eingetragen. Sidlich der TF befindet sich ein wasser-
fuhrender Graben. Im sudwestlichen Eckbereich der Teilflache befinden sich
etwa 15 m? des Grabens innerhalb des Grundstlicks. Ein schmaler Streifen im
Siden der Flache (nordlich des Grabens) ist als unkultivierte Flache gekenn-
zeichnet. Der Streifen ist zwischen ca. 1,00 m (im Osten) und 5,00 m (im Wes-
ten) breit. Tatsachlich handelt es sich hierbei ebenfalls um Grinland. Die TF
ist jedoch stark von Feuchtigkeit beeintrachtigt und teilw. mit Schilf bewach-
sen. Auflerdem befindet sich der sudliche und westliche Bereich der TF im
wassersensiblen Bereich (siehe Anlage 4.0). Die Grunlandteilflache ist teilw.

mit einem alten Weidezaun umgeben bzw. mit einem Weidezaun unterteilt.


http:13.943.80
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Aufgrund der unregelmafRigen Ausformung und der Beeintrachtigung durch

Feuchtigkeit wird ein Abschlag vom Basiswert Griinland vorgenommen.

Vergleichswert Flurst. Nr. 581 Wert
TF 8 sudliche Grinlandfldche €/m?
Basiswert Griinland (marktangepasster vorldufiger Vergleichswert) 7,70
Detail  |Anteil Flache
Zu-/Abschidge wegen Merkmal in Prozent
Bonitat 52 BP 100,00%  0,00% 0,00
Grolle 1,84 ha 100,00%  0,00% 0,00
Ausformung, Nutzbarkeit 100,00% -15,00% -1,16
Oberflache 100,00% 0,00% 0,00
Zuwegung 100,00% 0,00% 0,00
Feuchtigkeitseinwirkung im stdlichen Bereich 15,00% -30,00% -0,35
Hofanschluss 100,00% 20,00% 1,54
Vergleichswert unbelastet 7,73

Vergleichswert TF 8 unbelastet

18.430 m* x 7,73 €/m? = 142.463,90 €
Vergleichswert (Bodenwert) TF 5 bis TF 8 unbelastet 181.628,23 €

7.4.1.2  Gebaudewertermittiung / Wert der baulichen Anlagen

Baubeschreibungen

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

punkt des Ortstermins.

Die Innenbesichtigung des Wohnhauses wurde dem Unterzeichner beim

OT von der Mieterin nicht gewahrt.

In diesem Fall ist das Wohnhaus gemaf Auftrag nach dem duBeren Eindruck

zu bewerten. Die EigentUmer wurden darauf aufmerksam gemacht, dass dies

eventuell zu ihren Lasten gehen kann.

89

Die Beschreibung der Gebaude, baulichen Anlagen, AuRenanlagen und sonstigen Anla-
gen stellt keine vollstandige Aufzahlung von Einzelheiten dar. Sie dient der allgemeinen
Darstellung und als Grobubersicht. Der Bewertung liegen die zum Bewertungsstichtag
maRgebliche Bauweise, die Ausstattung, das Alter und der Zustand zugrunde, wie sie im
Ortstermin aufgenommen wurden. Soweit einzelne Details nicht in der Beschreibung auf-
geflhrt sind, bedeutet das nicht, dass sie in der Bewertung nicht berticksichtigt wurden.
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Bauteil 1
Baujahr:

Nutzung:

Bauweise:

Geschosse:

AufRlenmafio:

Wohnflache:

Giebelhohe:
Traufhohe:

Renovierungen:

Dach:

Dachstuhl:

Decken:

Fenster:

Heizung:

Sanitare Ausstattung:

Elektrik:

Wohnhaus

ca. 1905/06

Einfamilienhaus (ob das gesamte Wohnhaus be-
wohnbar ist, konnte nicht festgestellt werden)
massiv, an das Wohnhaus ist westlich das Bauteil
2 (Sattelkammer) angebaut

Teilkeller (It. Auskunft im OT: Gewdlbekeller mit ca.
15 m?), Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachge-
schoss

ca. 15,00 mx 9,80 m

unbekannt

ca. 8,43 m

ca. 5,84 m

Erneuerung des Dachstuhles und Anderung der
Fassade (gemafl Bauantrag vom 15.02.1979)
Satteldach, eingedeckt mit Betonpfannen, wurde
wohl auch im Zuge der Erneuerung des Dachstuhls
(1979) neu eingedeckt

Pfettendachstuhl  (It. Baubeschreibung vom
01.02.1979)

Stahlbetondecke (lt. Baubeschreibung vom
01.02.1979)

Holzfenster mit Isolierverglasung, wurden wohl
auch im Zuge der Anderung der Fassade (1979) er-
neuert

3 altere Holzofen/Kamindfen und ein kaputter Ka-
chelofen (keine Zentralheizung vorhanden)

1 kleines Bad mit sehr einfacher Ausstattung (It.
Auskunft im OT)

Licht und Strom

%  MalRe vom Eingabeplan (1979).
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Balkone:

Hausschwamm:
Verwalter:

Wohnpreisbindung
gem. § 17 WoBindG:

Energieausweis:

Sonstiges:

Gesamteindruck:

Bauteil 2
Baujahr:
Bauweise:
Nutzung:

Inventar:

zwei Balkone (im Osten und im Siden), jeweils in
Holzbauweise
unbekannt, kein Verdacht

kein Verwalter

unbekannt, es ist nicht davon auszugehen

nicht vorhanden

PV-Anlage auf der stdlichen Dachflache der Bau-
teile 1 (Wohnhaus) und 2 (Sattelkammer), der
Groldteil der Anlage befindet sich auf Bauteil 2, die
Dachflache ist an den Betreiber der PV-Anlage ver-
mietet,

sudostlich vom Wohnhaus befindet sich ein Hoftor
(Schmiedeeisen, verzinkt), die gesamte Hofflache
ist mit Betonverbundsteinpflaster gepflastert, das
Gebaude ist It. Auskunft im OT nicht versichert
Wohnhaus nach dem &ufleren Eindruck mit sehr
einfacher Ausstattung, das Bauteil befindet sich
nach dem aufleren Eindruck insgesamt in einem
alten, verbrauchten und sanierungsbeftrftigen Zu-

stand

ehem. Schweinestall/Sattelkammer

unbekannt, ca. 1905/06

massiv, westlich an das Wohnhaus angebaut

EG: Sattelkammer, Dachgeschoss: Lager
Erdgeschoss: Reitausristung (Helme, Sattel, ...)
im Besitz der Mieterin, weitere altere Reitausris-
tung (Helme, Sattel, ...) im Besitz der Antragsgeg-
nerin (Auskunft OT), alte Holzschranke, alte
Schlielfachschranke aus Holz, weiterer Schrott
Dachgeschoss: alte Stalleinrichtung, alte Eisen-

und Holzteile, Schrott
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Auflenmalf3®':
Giebelhohe:
Traufhohe:
Geschosse:
Dach:

Wande:

Boden:

Decke:

Treppen:
Fenster:

Turen:
Elektrik:

Mangel/Schaden:

Sonstiges:

Gesamteindruck:

ca.11,65mx9,80m

ca. 9,65m

ca. 6,86 m

Erdgeschoss, Dachgeschoss

Satteldach, eingeschalt, Eindeckung mit Beton-
pfannen, ein Teil der Sparren und die gesamte Ein-
deckung wurde wohl zusammen mit dem Wohn-
haus (ca. 1979) erneuert

Ziegelwande, verputzt und gestrichen, die westli-
che AuRBenwand ist mit Asbestplatten verkleidet
(Entsorgungskosten!), im DG sind die Wande von
innen unverputzt

Beton mit Podesten, teilweise mit Resten der alten
Futtertroge

Beton, verputzt und gestrichen, Deckenhdhe im
EG:ca. 2,56 m

keine Treppe, Zugang zum OG Uber Bauteil 3

EG: alte Holzfenster mit Einfachverglasung

DG: Luken mit Holzverkleidung (Kapellen)

drei Holztlren, davon zwei mit Metallrahmen

Licht und Strom

Schimmel, Ausblihungen, Putzschaden, Risse in
der Wand, teilw. Holzwurmbefall im DG

in der Mitte vom EG befinden sich zwei Stltzsau-
len, PV-Anlage auf der sudlichen Dachflache,
Wechselrichter im DG

altes Gebaude in schlechtem Zustand, das Dach

befindet sich einzig in einem besseren Zustand

81 Male im OT aufgenommen.
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Bauteil 3

Baujahr:
Bauweise:

Nutzung:

AulRenmalfdez:

Giebelhdhe:
Traufhohe:
Geschosse:
Dach:

Wande:

Boden:

Decke:

Treppen:

Fenster:

Tiren:

Anschllsse:

Mangel/Schaden:

Sonstiges:

Stallgebaude mit Pferdeboxen im Westen der
Hofstelle

unbekannt, alt

massiv

Pferdestall (6 Pferdeboxen, einfache Ausstattung),
Dachgeschoss: Lager

ca. 17,40 mx 8,89 m

ca. 8,76 m

ca. 6,04 m

Erdgeschoss, Dachgeschoss

Satteldach mit Ziegeleindeckung, nicht einge-
schalt, einige Ziegel sind verrutscht oder bescha-
digt, Vordach im Osten: ca. 3,17 m tief, mit Be-
leuchtung, Holz unter dem Vordach ist teilw. feucht
EG: verputzt und gestrichen, DG: Ziegelwand, von
innen unverputzt

Beton

Bohmisches Gewdlbe, verputzt und gestrichen,
teilweise provisorisch gestitzt, im DG mit Holzdie-
lenauflage (Holzdielen in schlechtem Zustand,
teilw. verfault)

sehr alte Holztreppe

EG: alte Windschutznetze in den Fensterrahmen
DG: Luken mit Holzverkleidung (Kapelien)

zwei alte Holztlren

Wasser, Licht und Strom

Risse in der Decke, Putzschaden, Schimmel, be-
schadigte Dachziegel, und kaputter Holzdielenbo-
den im DG

Stalleinrichtung aus Eisen (mit Holz verkleidet),

zwischen Bauteil 2 und Bauteil 3 befindet sich ein

%2 Mafe im OT aufgenommen.
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Gesamteindruck:

Bauteil 4
Baujahr:

Bauweise:

Nutzung:
Aullenmald®:
Giebelhohe:
Traufhohe:
Decke:
Dach:

Wande:

Boden:

Fenster:

Tore:

Anschlisse:

Mangel/Schaden:

Durchgang (ca. 1,47 m x 4,71 m, Putzschaden,
Schimmel), Gdber dem Durchgang sind die Bauteile
2 und 3 verbunden (hier kann man im OG von Bau-
teil 3 zu Bauteil 2 gehen)

altes Gebaude in schlechtem Zustand

Stadl im Siiden der Hofstelle

unbekannt, alt

Holzstanderkonstruktion, AuRenwande etwa zur
Halfte gemauert, mehrere Holzstander an den In-
nenseiten der Wande und in der Mitte des Stadls
Offenstall fir Pferde

ca. 14,08 mx24,11m

ca. 11,39 m

@ca. 7,00 m

keine

Satteldach mit Ziegeleindeckung, zu ca. % nicht
verschalt, zu ca. 74 verschalt, ein Teil der Dachein-
deckung wurde einmal erneuert

EG: Ziegel unverputzt

DG: Schlitzverschalung, zum Teil verwittert

Beton

keine Fenster, teilw. Luken mit Holzverkleidung
(Kapellen)

alte Holztore und ein Windschutznetz, zum Laufhof
im Suden offen

Wasser, Licht und Strom

feuchte Mauern, Dach von innen teilw. grin, teilw.
fallen Ziegel aus der Wand, Holz verwittert, Schim-

melbefall, Risse in den AuRenwanden

% Mafe im OT aufgenommen.
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Sonstiges:

Gesamteindruck:

Bauteil 5

Baujahr:
Bauweise:
Nutzung:
Auflenmal}®:
Hohe:

Dach:
Wande:

Boden:

Mangel/Schaden:

Sonstiges:

Gesamteindruck:

Bauteil 6
Baujahr:

Bauweise:

am Dachstuhl befindet sich ein alter Heukran, PV-
Anlage auf der sudlichen Dachflache, Wechselrich-
ter an Innenwand montiert, in einem Eck befindet
sich eine Pferdebox (Stallung aus Metall und Holz),
zwei Trankebecken vorhanden,

sudlich und dstlich vom Stadl befindet sich ein gro-
Rer Laufhof (teilw. betoniert, teilw. Rasengitter-
steine, teilw. unbefestigt)

schlechter Zustand

Pultdachanbau/Futterstelle im Siidosten der
Hofstelle

unbekannt, geschatzt ca. 2005
Holzstanderkonstruktion

Futtertisch und Futterlager

ca.897mx7,51m

Jca.3,75m

Pultdach mit Trapezblecheindeckung, verschalt
Aullenwande von Bauteile 4 und 6 dienen als
Wande, ansonsten offen, an der sldlichen und 6st-
lichen Seite befinden sich einfache Fressgitter
Beton, uneben

Feuchteschaden im Randbereich des Pultdaches
unter dem Pultdachanbau befindet sich eine Gul-
legrube: ca. 3,98 m x 6,55 m und ca. 1,94 m tief
(wahrscheinlich ehem. Gillegrube von Bauteil 6)

sehr einfache Bauweise, mittlerer Zustand

Offenstall im Osten der Hofstelle
unbekannt, alt

massiv

% MaBe im OT aufgenommen.
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Nutzung:

Auflenmalfdes:
Giebelhohe:
Traufhohe:
Geschosse:
Dach:
Wande:

Boden:

Decke:
Treppen:

Fenster:

Tiren:

Anschlisse:

Mangel/Schaden:

Sonstiges:

ehem. Schweinestall, zum OT: Offenstall fiir Pferde
EG: Lagerraum mit Treppenaufgang & Offenstall,
DG: Lager

ca. 8,63 mx 15,60 m

ca. 6,98 m

ca. 4,54 m

Erdgeschoss, Dachgeschoss

Satteldach mit Ziegeleindeckung, nicht verschalt
EG: verputzt und gestrichen (Putzschaden), Wand
zwischen Lagerraum und Offenstall

DG: Ziegelwand unverputzt

Offenstall: teilw. Beton, teilw. ehem. Spalten mit
Holzauflage und Ahnliches

Lagerraum: teilw. Beton, teilw. Lehmboden

Beton, Deckenhohe im EG nur 2,06 m
Betontreppe

EG: alte Stallfenster

DG: Luken mit Holzverkleidung (Kapellen)

alte Holztlren, Offenstall zum Laufhof offen
Wasser, Licht und Strom

Putzschaden, teilw. herausgebrochene Ziegel-
steine, Dachrinne korrodiert und kaputt, starke
Feuchtigkeitseinwirkungen bei den Aulenwanden,
Schimmelbefall

in der Mitte vom Offenstall befinden sich zwei
Stltzsaulen, Trankebecken im Offenstall vorhan-
den, Abluftkamin vom ehem. Schweinestall vor-
handen, im Lagerraum befinden sich zwei
Weidezaungerate, 6stlich des Gebaudes befindet
sich ein kleiner Laufhof (teilw. betoniert, teilw. Ra-

sengittersteine)

%  Male im OT aufgenommen.
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Gesamteindruck:

Bauteil 7
Baujahr:
Bauweise:
Nutzung:
Auflenmaf3®:
Reitflache:

Teilkeller:

Giebelhohe:
Traufhohe:
Dach:

Wande:

Boden:

Fenster:

Tore:

AnschlUsse:

Sonstiges:

Mangel/Schaden:

schlechter Zustand

Reithalle nordwestlich der Hofstelle

unbekannt, alt

massiv

Reithalle, friiher: Maschinenhalle und Werkstatt
ca. 15,52 m x 25,02 m

ca. 14,67 mx 20,78 m

im nordlichen Bereich der Reithalle befindet sich
ein Teilkeller (ehemals wohl Ribenkeller 0.a.), die-
ser befindet sich teilweise unter und teilw. Gber dem
Boden, GroRde: ca. 3,37 m x 14,67 m, massive Bau-
weise, Treppen aus Beton, auf dem Teilkeller: La-
germaoglichkeit

ca.7,39m

ca.4,53m

Satteldach mit Holzbinderkonstruktion und Wellas-
besteindeckung (Entsorgungskosten!), nicht ver-
schalt

Betonstein, unverputzt

Reitsand mit Anteil an kleinen Steinchen, Unterbau
unbekannt

alte Werkstattfenster

Holzschiebetore, zum Teil verwittert, zum Tell
auflen mit Blech verkleidet

Licht und Strom

ehem. Werkstatt und Maschinenhalle waren mit
einer Wand getrennt, diese Wand wurde entfernt,
ebenfalls wurde ein Kamin entfernt (Loch im Dach)
Dach mit Loch im Bereich des ehem. Kamins, Dach

im Bereich von zwei Bindern undicht (Binder bereits

% MafRe im OT aufgenommen.
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Gesamteindruck:

Bauteil 8a und 8b
8a

Baujahr:
Bauweise:
Nutzung:
AulRenmal3e’:
@ Hohe:
Dach:
Wande:
Boden:
Sonstiges:

Mangel/Schaden:

Gesamteindruck:

8b
Baujahr:

Bauweise:

Nutzung:
Auflenmafiss:
@ Hohe:
Dach:

durch Feuchtigkeit beeintrachtigt), Dachrinne kor-
rodiert und voller Erde
mittlerer bis schlechter Zustand, zusatzliche Ent-

sorgungskosten fur Wellasbesteindeckung

Pultdachunterstinde nordlich der Hofstelle

unbekannt, alt

Holzbauweise

ehem. Lager, aktuell keine Nutzung mehr moglich
ca.7,11mx 3,54 m

ca.2,57m

Pultdach mit Bitumen-Dachpappe, verschalt
Holz-Stulpverschalung, in schlechtem Zustand
Rasengittersteine

Vorderseite etwa zur Halfte offen

starke Schaden, Dach mit Léchern, keine Nutzung
mehr moglich

sehr schlechter Zustand (abbruchreif)

unbekannt, alt

massiv, das Gebaude wurde mit einem Pultdach
Uberbaut

ehem. Lager, aktuell keine Nutzung mehr maéglich

ca. 9,55 mx6,31m

ca.3m

ehem. Flachdach (teilw. eingesturzt), jetzt Pult-
dachlberbau (Holzstdnderkonstruktion) mit Bitu-

men-Dachpappe als Eindeckung, verschalt

97 MaRe im OT aufgenommen.
%  Mafe im OT aufgenommen.
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Wande:

Boden:
Decke:

Tiren:

Mangel/Schaden:

Sonstiges:

Gesamteindruck:

Bauteil 9
Baujahr:
Bauweise:

Nutzung:

AuBenmaldes:
Giebelhdhe:
Traufhdhe:
Dach:
Wande:
Boden:

Tiren:

Anschlisse:

Ziegelwand (teilweise eingefallen), Uberbau z.T.
mit Holz-Stulpverschalung

teilw. Beton und teilw. Holzdielen

Landshuter Decke

Holztlren/Holztore

starke Schaden, keine Nutzung mehr méglich, ein-
sturzgefahrdet

Ostlich von Bauteil 8b befinden sich zwei weitere
kleine Unterstande, die stark verwittert und nicht
mehr nutzbar sind, im Bauteil 8b befindet sich
Mull/Schrott

sehr schlechter Zustand (abbruchreif), Pultdach-
Uberbau in mittlerem Zustand (Dachpappe bereits

verwittert)

ehem. Hiihnerstall nordostlich der Hofstelle
unbekannt, alt

massiv

Offenstall fur Pferde und ein abgetrennter Lager-
raum

ca.13,62mx 6,01 m

ca.4,42m

ca. 2,36 m

Satteldach mit Ziegeleindeckung, nicht eingeschalt
Betonstein, verputzt und gestrichen, Putzschaden
Beton, teilw. stark angegriffen/beschadigt

alte Holztlr beim Lagerraum, Vorderseite Stallteil
offen

Wasser, Licht und Strom

9% Mafe im OT aufgenommen.
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Méngel/Schaden:

Sonstiges:

Gesamteindruck:

Bauteil 10

Baujahr:
Bauweise:

Nutzung:

Aullenmafdoo;
Dach:

Wande:
Boden:
Tore:
Anschlusse:

Sonstiges:

Gesamteindruck:

teilw. beschadigte Dachziegel, Dach von innen
grun, Dachrinne korrodiert und kaputt, Wande
feucht

Trankebecken vorhanden, im Lagerraum ist die De-
cke mit Faserzementplatten verkleidet (Decke
hangt durch), sudlich vom ehem. Hlihnerstall befin-
det sich ein umzaunter Laufhof, der Laufhof ist un-
mittelbar sudlich vom Bauteil betoniert und ansons-
ten mit Kunststoff-Rasengitter befestigt

altes Gebaude in schlechtem Zustand

tiberdachte Futterstelle nordostlich der Hof-
stelle

unbekannt, geschatzt: knapp 20 Jahre alt
Holzbauweise

begehbare Futterraufe, Vordach dient als Unter-
stand fur die Tiere

ca. 6,08 mx4,00 m

Satteldach, eingeschalt, eingedeckt mit Dach-
pappe

Holz-Stulpverschalung im Siden

Beton

Flugeltor im Westen

Licht

einfaches Fressgitter im Osten, Nackenriegel im
Norden, westlich von der Futterstelle ist der Boden
mit Rasengittersteinen befestigt

mittlerer Zustand, eigenstindig eingeschrankt

nutzbar

100 MaBe im OT aufgenommen.
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Bauteil 11
Baujahr:

Boden:

Mafo:

Umrandung:

Gesamteindruck:

Bauteil 12
Baujahr:

Aullenmafie’oz;

Wande:

Boden:

Mangel/Schaden:

Gesamteindruck:

Reitplatz sudwestlich der Hofstelle

unbekannt, geschatzt ca. 2005

Sand mit Anteil an kleinen Steinchen sowie Vlies-
schnipsel (Entsorgungskosten!), Unterbau: unbe-
kannt

ca.40,75m x 20,97 m

der Reitplatz ist mit einem Weidezaun (Holzpfosten
mit Stromlitzen) umzaunt, auRerdem befindet sich
ein Sockel aus Holz um den Reitplatz (teilweise
verfault)

alter, verbrauchter Zustand, Berucksichtigung der

Entsorgungskosten

Festmistlager mit unterirdischer Gullegrube

ca. 1965 (Aufschrift auf der Betonwand des Fest-
mistlagers)

Festmistlager: ca. 11,91 m x 12,26 m

Gillegrube: unbekannt, wahrscheinlich ca. 3,48 x
11,33 m

Wand vom Festmistlager aus Beton, ca. 1,28 m
hoch

Beton

Risse in der Wand, die sudliche Wand des Fest-
mistlagers ist eingebrochen und provisorisch mit
Holz gestutzt

schlechter Zustand

101 MaRe im OT aufgenommen.
02 MaRe im OT aufgenommen.
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Altersgeminderte Herstellungskosten

Bei dem Anwesen handelt es sich um ein Objekt, flir das auf dem Grund-

sticksmarkt im gewohnlichen Geschaftsverkehr in erster Linie sachwertorien-

tierte Gesichtspunkte (Herstellungskosten, Eigennutzung i.V.m. dem Besitz

des Objekts) und nicht Renditegesichtspunkte (die Erzielung von nachhaltigen

Ertragen) wertbestimmend sind. Aus diesem Grund wird die Wertermittlung in

Anlehnung an das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) vorgenom-

men.

Fur die Bewertung nach dem Sachwertverfahren werden die NHK 2010 he-

rangezogen, soweit diese eine ausreichende Datengrundlage bilden. Siehe

folgende Berechnungen.

Bauteil 1
ohne Wert
Bauteil 2
ohne Wert
Bauteil 3
ohne Wert
Bauteil 4
ohne Wert
Bauteil 5
ohne Wert
Bauteil 6
ohne Wert
Bauteil 7
ohne Wert

Bauteil 8a & 8b

ohne Wert
Bauteil 9

ohne Wert
Bauteil 10
ohne Wert

Wohnhaus

Ansatz:

ehem. Schweinestall/Sattelkammer

Ansatz:

Stallgeb3daude mit Pferdeboxen

Ansatz:
Stadl

Ansatz:

Pultdachanbau/Futterstelle

Ansatz:

Offenstall

Ansatz:

Reithalle

Ansatz:

Pultdachbauten
Ansatz:

ehem. Hiihnerstall
Ansatz:

liberdachte Futterstelle

Ansatz:

(=)
o
o
)

o
o
o
)

o
o
o
m



Gutachten im Auftrag des AG Landshut Seite - 89 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 3 K 29/25

Bauteil 11 Reitplatz

ohne Wert Ansatz: Entsorgungskosten
Bauteil 12 Festmistlager, Giillegrube

ohne Wert Ansatz: 0,00 €

Das Wohnhaus, sowie die weiteren Wirtschaftsgebaude und baulichen Anla-
gen des Bewertungsgrundstiicks befinden sich in einem alten und teilweise
schlechten Zustand. Von einer Freilegung wird, auBer bei den Bauteilen 8a
und 8b (abbruchreife Pultdachgebaude, siehe Kapitel 7.4.1.4), nicht ausge-
gangen, da die baulichen Anlagen noch genutzt werden.

Haufig werden solche Objekte im Aulenbereich von den potenziellen Erwer-
bern nach ihren individuellen und haufig auch einfacheren Bedurfnissen wie-
derhergerichtet. Eine Freilegung erfolgt haufig nicht, um den Bestandsschutz
nicht zu gefahrden.

Zudem sind auf dem ehem. Schweinestall, teilw. auf dem Wohnhaus und auf
dem Stadl jeweils PV-Anlagen angebracht, die bis zum Ende der Vertragslauf-
zeit (30.08.2036, vgl. Mietvertrag zur Errichtung einer PV-Anlage vom
01.08.2006) erhalten bleiben mlssen.

Die 0.g. Gebaude und baulichen Anlagen werden vom Grundstlicksmarkt auf-
grund der geringen Restnutzungsdauer und der hohen zu erwartenden Sanie-
rungskosten (beim Wohnhaus auch energetisch) nicht mehr mit einem eige-

nen Wertansatz honoriert.

7.4.1.3 Vorlaufiger Grundstickssachwert

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Grundstickssachwerts bleiben die beson-
deren objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG),' wie z.B. Bauman-
gel, Bauschaden, Reparaturstau, eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein

Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Architektur und Gestaltung so-

103 Siehe § 8 Abs. 3 ImmoWertV.
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wie von den marktiblichen Verhaltnissen abweichende Ertrage oder Bewirt-
schaftungskosten, zunachst unbericksichtigt.’ Der vorlaufige Grundsticks-
sachwert ohne besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale ergibt sich
aus der Summe von Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV) und dem vorlaufi-
gen Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV), der baulichen Au-

Renanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV).1%s Er errechnet sich

wie folgt:
Ermittlung des voriaufigen Grundstiickssachwertes Wert
ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale €
1 Wohnhaus 0,00
2 ehem. Schweinestall/Sattelkammer 0,00
3 Stallgebaude mit Pferdeboxen 0,00
4 Stadl 0,00
5 Pultdachanbau/Futterstelle 0,00
6 Offenstall 0,00
7 Reithalle 0,00
8 Pultdachbauten 0,00
9 ehem. Huhnerstall 0,00
10 Uberdachte Futterstelle 0,00
11 Reitplatz 0,00
12 Festmistlager, Glllegrube 0,00
= Altersgeminderte Herstellungskosten z. Wertstichtag % der HKo 0,00
+ Altersgeminderte Herstellungskosten der baulichen
Aulenanlagen, sonstigen Anlagen sowie der inneren 2.000,00
ErschlieBung (ortsublich)
= Summe der altersgeminderten Herstellungswerte in %
wvon Gebauden, baulichen AulRenanlagen und sonstigen wvom SW
Anlagen sowie der inneren ErschlieBung (ortsublich) 0,57% 2.000,00
Bodenwert TF 1 - 4 Wohnhaus, Hoffidche, Reitplatz | 8.405 m? 99,43%“
= Vorlaufiger Grundstiickssachwert chne
besondere objektspezif. Grundstiicksmerkm. (boG) 100,00% 351.915,50
TF m? und voridufiger SW ohne boG €m? 8.405 m? 41,87
+ Bodenwert TF 5-8 23.891 m? 7,60 181.628,23
= Voraufiger Grundstiickssachwert 32.296 m? 16,52
ohne besond. objektspezif. Grundstiicksmerkmale (boG) 533.543,73

© Dr. Fischer & Partner, 7/20 0, Dr. Fischer partners

7.4.1.4  Verkehrs-/Marktwertableitung

Anpassung an die Marktlage

Zunachst wird aus dem vorlaufigen Grundstlickssachwert ohne besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch eine Marktanpassung gemaf

104 Siehe § 6 Abs. 2 Nr. 1 und 2 ImmoWertV, § 37 ImmoWertV.

05 Siehe § 35 ImmoWertV.
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§21 (1) und (3) sowie § 39 ImmoWertV der marktangepasste vorlaufige

Grundstuckssachwert ohne boG abgeleitet.

Der vorlaufige Grundstickssachwert entspricht i.d.R. nicht dem Verkehrs-/
Marktwert. Nach § 6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis
der herangezogenen Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Dabei ist die Lage
auf dem Grundstucksmarkt im gewohnlichen Geschaftsverkehr makgebend
(§ 2 Abs. 2 ImmoWertV). Der gewOhnliche Geschaftsverkehr ergibt sich aus

der Angebots- und Nachfragesituation.

Diese wird beeinflusst durch die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse
am Kapitalmarkt, die wirtschaftliche und demografische Entwicklung des Ge-
biets. Auf der Nachfrageseite ist von Bedeutung, welche Marktteilnehmer als
Kéaufergruppe fur 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 personliche Verhaltnisse sind auszuschlieen (§ 9
Abs. 2 ImmoWertV).

Das nach einem bestimmten Wertermittlungsverfahren (hier Sachwertverfah-
ren) errechnete Ergebnis ist zunachst in einem Zwischenschritt durch eine
Marktanpassung (Sachwertfaktor) zum marktangepassten vorlaufigen Grund-
stuckssachwert zu korrigieren.' Dieser enthalt besondere Bauteile und bau-
liche AuRenanlagen und sonstige Anlagen sowie die innere Erschlielung, ist
aber noch unbeeinflusst von besonderen objektspezifischen Grundstlicks-

merkmalen (boG).

Generell muss jedoch davon ausgegangen werden, dass am Grundstlcks-
markt nicht die Summe aller Einzelwerte (der Sachwert) erzielt werden kann,
da die individuelle Gestaltung des Grundstiicks und der Gebaude auf den bis-

herigen Eigentiimer abgestimmt ist und diese i.d.R. nicht (volistandig) mit den

06 Siehe § 6 Abs. 2, § 21 Abs. 1 und 3, § 35 Abs. 3i.V.m. § 8, § 39 ImmoWertV.
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Vorstellungen eines potenziellen Erwerbers bereinstimmen. Auch die Ver-
marktungsdauer ist zu bertcksichtigen, die i.d.R. nur durch eine markt-
gerechte Anpassung des Sachwerts auf ein angemessenes Mal} verkdirzt

werden kann.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine alte Hofstelle, deren Gebaude
kaum noch wirtschaftlich nutzbar sind. Es sind Investitionen erforderlich, um
die Gebaude zu sanieren. Eine Drittverwendungsmaoglichkeit ist nur einge-
schrankt gegeben. Insgesamt handelt es sich um eine Hofstelle, deren Markt-

gangigkeit als mittel bezeichnet werden kann.

Vom Gutachterausschuss wurden keine Marktanpassungsfaktoren (Sachwert-
faktoren) veroffentlicht. Bei der Marktanpassung ist im vorliegenden Fall zu
berlcksichtigen, dass der Schotterweg (TF 6) 6ffentlich gewidmet ist. Es han-
delt sich zwar um eine wenig befahrene Verkehrsflache, jedoch kann es zu
jeder Uhrzeit vorkommen, dass der Schotterweg von fremden Fahrzeugen
(PKW's, Schiepper, Radfahrer, ...) befahren wird. Dies wird am Grundsticks-
markt als Storfaktor angesehen. Aullerdem ist die Bewertung des Wohnhau-
ses nach dem aufReren Eindruck mit Unsicherheiten behaftet. Die Wirtschafts-
gebaude sind alt und nur noch eingeschrankt nutzbar. Die Marktanpassung ist

in der vorgenommenen Hohe angemessen und marktgerecht.

Marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert TF 1 - 4 Wert

€
Vorlaufiger Grundstlickssachwert ohne besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale (boG) 351.915,50
= Marktanpassungsfaktor [ 0,900] -35.191,55
Marktangepasster vordufger Grundstiickssachwert ohne boG 316.723,95 316.723,95

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ausgehend vom marktangepassten vorlaufigen Grundstiickssachwert sind die
jeweiligen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale (boG)
gemafl § 8 (3) ImmoWertV (Bauméangel, Bauschaden, Reparaturstau und

sonstige wertbestimmende Grundstiicksmerkmale wie z.B. wirtschaftliche
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Uberalterung, Architektur und Gestaltung) durch Zu- bzw. Abschlage oder in

anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen. 107

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind Baumangel und Bauschaden nur insoweit
zu berucksichtigen, als sie dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entsprechen.
Der im Rahmen der boG geschatzte Ansatz fiir den Reparatur- und Instand-
haltungsstau sowie dessen Herleitung missen nicht den tatsachlichen Scha-
densbeseitigungskosten entsprechen. 8 Der gewahlte Ansatz spiegelt wider,
wie der Markt den Reparatur- und Instandhaltungsstau im Rahmen der
Kaufpreisfindung berlcksichtigt. Dabei ist entscheidend, ob es sich um einen
Schaden handelt, der ggf. nicht oder nicht unmittelbar behoben werden muss.
Eine Beurteilung der tatsachlichen Schadenshdéhe war nicht beauftragt und
liegt auch nicht im Fachgebiet des Sachversténdigen. Hierzu ware ein entspre-

chender Fachgutachter hinzuzuziehen.

Eine alternative Vorgehensweise geht davon aus, dass die geschatzte Wert-
minderung flr Baumangel, Bauschaden und Reparaturstau ausgehend vom
geschatzten Aufwand zu deren Beseitigung derselben Alterswertminderung
unterzogen wird, die fir die Ermittlung des Gebaudesachwerts angesetzt
wurde. Die instandgesetzten Bauteile teilen somit das Schicksal des alten Ge-
baudes. Der Abzug des ungeminderten Aufwands zur Beseitigung von Bau-
mangein, Bauschaden und des Reparaturstaus kann bei alten Gebauden ho-
her sein als die altersgeminderten Herstellungskosten des Gebaudes am
Stichtag. Haufig werden die Gebaude aber nicht abgebrochen bzw. freigelegt,
sondern im Bestand instandgesetzt. Im gewohnlichen Geschaftsverkehr wer-
den haufig Werte erzielt, die (ohne Freilegung) Uber dem reinen Wert des
Grund und Bodens liegen.'? In Méarkten mit ausgewogener oder hoher Nach-
frage kommen Schadensbeseitigungskosten wg. Baumangeln, Bauschaden

und Reparaturstau nicht immer in voller HOhe zum Ansatz, anders als bei

107 Siehe § 8 Abs. 3 und § 35 Abs. 4 ImmoWertV.
108 Vgl. hierzu auch: BGH, Urt. vom 24.01.1963 — Ill ZR 149/61, BGHZ 39, 40.
109 Kleiber: a.a.0., 10. Auflage, 2023, IV, S. 1007, 1008, Rn. 124 bis 127.
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Markten mit geringer Nachfrage. Ein Abzug von vollen Schadensbeseitigungs-
kosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverzlglich beseitigt wer-
den muss, um Gebaude, bauliche Anlagen und AulRenanlagen weiter nutzen
zu konnen. Es ist somit zu unterscheiden zwischen Schadensbeseitigungs-
kosten und ihrem Werteinfluss (Kosten # Wert). Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die kalkulierten Kosten nicht sofort, sondern Uber die Restnut-
zungsdauer verteilt und ggf. auch nicht in voller H6he aufgewendet werden,

wenn es nicht zwingend erforderlich sein sollte.

Der Reparatur- und Instandhaltungsstau einschlief3lich Freilegungs- und Ent-
sorgungskosten wurde marktlblich eingeschatzt und gilt, sofern keine Anspra-
che gegenuber Dritten zur Behebung des Reparatur- und Instandhaltungs-
staus bestehen, die im Rahmen eines Verkaufs an den Kaufer abgetreten wer-

den wirden.

Der Barwert des Dachflachenpachtertrags (Kapitel 5.2.7) wird ebenfalls bei
den boG bericksichtigt.

Abbruch-/Freilequngskosten Bauteile 8a und 8b

Die Pultdachgebaude (Bauteile 8a und 8b) befinden sich in sehr schlechtem
Zustand und sind teilweise schon eingefallen. Eine Instandsetzung ist nicht
wirtschaftlich. Unter Berlicksichtigung des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs
istim vorliegenden Fall davon auszugehen, dass diese Gebaude abgebrochen
werden und die Flache freigelegt wird.

Selbst wenn keine Freilegung erfolgt, entstehen erhebliche Kosten fur die In-
standsetzung im Bestand, selbst flir eine sehr einfache Nutzung. Unter Be-
riicksichtigung des gewohnlichen Geschaftsverkehrs ist im vorliegenden Fall
davon auszugehen, dass diese Gebaude abgebrochen bzw. ggdf. fiktive Frei-

legungskosten einkalkuliert werden.



Gutachten im Auftrag des AG Landshut Seite - 95 -
i.S. Verkehrswertermittiung Az.: 3 K 29/25

Zunachst wird der Bruttorauminhalt ermitteit:

Bruttorauminhalt

Gebaudeteil: Bauteil 8a Bauteil 8b
(bei Gebdudemix) Pultdachgebdude | Pultdachgebdude
Erdgeschoss: Breite(b) m : 3,54 6,31
Lange(l) m : 7,11 9,55
Bruttogrundfidache(BGF) m* <=bx|> 25,17 60,26

Traufen-Hohe (th) m: - -
Bruttorauminhalt (BRI) Grundkérper m*:| <=gf x th>inn? - -
Giebel-Hoéhe (gh) m: - -

Durchschnittshéhe Pultdach (dh) m: 2,57 3,00
Bruttorauminhalt (BRI) Dachraum m3:|<=gf x gh/2>in n? - -
Bruttorauminhalt (BRI) gesamt m?3: 64,69 180,78

Als Freilegungskosten'® werden unter Berlcksichtigung der GréRe des Ob-

jekts fur Wirtschaftsgebaude (Holzkonstruktion, einfach) 30,00 €/m? angesetzt.

Es kommen folgende Abbruch- und Freilegungskosten zum Ansatz:

Freilegungskosten Bauteile 8a und 8b €
Bauteil 8a (Pultdachgebaude) 64,69 m* x @ 30,00 €m? 1.940,70
Bauteil 8b (Pultdachgebaude) 180,78 m* x @ 30,00 €m? 5.423,40
Sonstige Freilegung (z.B. AufRenanlagen, kleine Holzanbauten) 2.000,00
Zwischensumme Abbruchkosten 9.364,10
Ausraum- und Entsorgungskosten des Inventars 1.000,00
./. Abschlag wg. kein Abschlag 0,00% 0,00
Abbruch-/Freilegungskosten gesamt 10.364,10
gerundet 10.400,00

Entsorqungskosten Reitplatz

Das Alter des Reitplatzes wird auf ca. 20 Jahre geschatzt. Er befindet sich in
einem bereits schlechteren und verbrauchten Zustand. Die Art des Unterbo-
dens ist unbekannt und dem Reitplatzsand sind synthetische Vliesschnipsel

als Zuschlagstoff beigeflihrt, die aktuell stark in der Diskussion stehen'":

0 In Anlehnung an Kleiber, W.: a.a.0., 2022: Marktwertermittiung nach ImmoWertV,
Ubliche Freilegungskosten (S. 1884 ff., § 43 ImmoWertV, Rn. 47 bis 50, 57 bis 61) und
Bleifud, M. Ph. (BLB Agrarberatung GmbH): ,Berlicksichtigung der Freilegung bei der
Bewertung von landwirtschaftlichen Hofstellen* bei HLBS-SV-Tagung, Mlnchen, 2019.
Die Kostensatze stellen Durchschnittswerte dar.

111 Bayerisches Landwirtschaftliches Wochenblatt, Reitplatze unter Druck: Mikroplastik ver-
meiden, Heft 46 vom 14.11.2025, S. 39 bis 41.

Bayerisches Landwirtschaftliches Wochenblatt, Hundert Tonnen Mikroplastik im Jahr:
Reitplatze haben Plastikproblem, Stand: 11.08.2023 (https://duckduckgo.com/?q
=https%3A%2F %2Fwww.wochenblatt-dlv.de%2Ffeld-stall%2Ftierhaltung%2Fhundert-
tonnen-mikroplastik-jahr-reitplaetze-haben-plastikproblem-573986 &t=chro-
mentp&ia=web).

LSB Niedersachsen e.V., Abt. Sportentwicklung/Team Sportraume und Umwelt, Hin-
weise zu synthetischen Reitplatzmaterialien, Stand: 18.12.2019.


https:/Iduckduckgo.coml?q
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es wird diskutiert, ob synthetische Zuschlagstoffe in Reitplatzen ein
potenzielles Risiko der Gesundheit von Reiter und Pferden darstellt
(Mikroplastikbelastung durch Abrieb des Vlieses)

auf EU-Ebene wird sich damit auseinandergesetzt, den Einsatz von
Produkten, die Mikroplastik enthalten bzw. es in die Umwelt abgeben
kdnnen, zu verbieten (rechtliche Regelungen gibt es aktuell noch nicht)

synthetische Materialien, die zur Verwendung als Reitplatzbelag be-
stimmt sind, sind als Sondermdll einzustufen

Entsorqungskosten:

Sand mit Vlies: Annahme von ca. 185 €/Tonne'? und etwa 200 kg
Sand/m? ergaben bei einem Reitplatz von etwa 855 m? ca. 31.635 €
Entsorgungskosten

855 m? x 0,20 t/m? x 185,00 €/t = 31.635,00 €
Trennung Vlies vom Sand: sehr aufwendiges Verfahren, Kosten ca. ver-

gleichbar mit Neuanlage eines Reitbodens'3

Herstellungskosten:

Gemal ,LfL Deckungsbeitrdge und Kalkulationsdaten*!'* liegen die Baukosten

fur einen Reitplatz je nach Bauweise und Ausstattung zwischen 20 und
50 €/m? netto, somit zwischen ca. 23,80 bis 59,50 €/m? brutto. Die Nutzungs-

dauer (betriebswirtschaftlich) liegt gemaf LfL-Daten bei ca. 10 Jahren.

Herstellungskosten Reitplatz It. LfL
Kosten von 23,80 €/m?
bis 59,50 €/m?
Flache 855 m?
Kosten min. 20.349,00 €
Kosten max. 50.872,50 €

"2 |SB Niedersachsen e.V., Abt. Sportentwicklung/Team Sportraume und Umwelt, Hin-
weise zu synthetischen Reitplatzmaterialien, Stand: 18.12.2019. Anpassung an den

Wertstichtag.

113 Bayerisches Landwirtschaftliches Wochenblatt, Hundert Tonnen Mikroplastik im Jahr:

Reitplatze haben Plastikproblem, Stand: 11.08.2023.

4 |Landesanstalt fir Landwirtschaft (2025): Deckungsbeitrage und Kalkulationsdaten —
Pensionspferdehaltung. Online unter https://www.stmelf.bayern.de/idb/pensions-

pferd.html, Abruf: 07.10.2025.


https:/lwww.stmelf.bayern.de/idb/pensions
http:31.635.00
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Aufgrund des Alters (Nutzungsdauer (iberschritten), des Zustandes sowie der
Entsorgungskosten flir den Reitplatzsand mit den Vliesschnipseln wird eine
Belastung durch den Reitplatz von pauschal rd. -32.000,00 €
geschatzt.

Verkehrs-/Marktwert gesamt mit boG
Unter Berlcksichtigung der boG ergibt sich der Verkehrs-/Marktwert wie folgt:

Verkehrs-/Marktwert TF 1 - 4 Wohnhaus, Hofflachen, Reitplatz und Umgriff Wert
€/m? €
Marktangepasster vorlaufger Grundstiickssachwert ohne boG | 8.405 m? 37,68 316.723,95
TF 1 bis 4
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
- Baumaéngel, Bauschaden, Reparaturstau und ggf. wirtschaftliche Uberalterung
(marktangepasst) 0,00 €
- Sonstige objektspezif. Grundstiicksmerkmale oder Wertverbesserungen
geman § 8 (2) und (3) ImmoWertV 0,00 €
Barwert der Dachflachenpacht (Kapitel 5.2.7) 4.915,07 €
- Abbruch-/Freilegungskosten
(Bauteile 8a und 8b) -10.400,00 €
- Entsorgungskosten Reitplatzsand
(Bauteil 11) -32.000,00 € -37.484,93
= Verkehrs-/Marktwert TF 1 - 4 inkl. boG €/m? 279.239,02
+ Verkehrswert Teilflachen 5 - 8 23.891 m? 7,60 181.628,23
= Verkehrs-/Marktwert Grundstlick €/m? 460.867,25
Verkehrs-/Marktwert gerundet | Grundstiicksflache  32.296 m? 14,27 460.900,00
© Dr. Fischer & Pariner, 7/2010, Dr. Fischer partners
8 Zubehor / Entsorgungskosten

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befanden sich folgende Maschinen,
Gerate und weitere bewegliche Gegenstande auf dem zu bewertenden Grund-
stlick:

- Rahmen einer alten Wiesenegge/Ackeregge ohne Elemente

- alter Wohnwagen

- Wassertank 1.000 | (IBC Container)

- alte Betonmauersteine

- alte Granitsteine

- weiterer Unrat, Mill (am und um den Hof & in den Bauteilen 2, 6, 7)

Die 0.g. beweglichen Gegenstédnde weisen insgesamt keinen messbaren

Wert auf. Es werden Entsorgungskosten von pauschal 5.000,00 €
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fur die Beseitigung nicht mehr nutzbarer Gegenstande, von Unrat, Mill und

Schrott unterstelit.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins befanden sich weitere Gegenstande bzw. Ma-
schinen und Gerate sowie Tiere auf dem Flurstick 581. Sie stehen It. Auskunft
im OT im Fremdeigentum und werden daher nicht berlcksichtigt:
- alter Schlepper McCormick/IHC 624S, mit Frontlader & Anbaugeraten
(Schaufel und Mistgabel, Eigentimer Antragsgegnerin)
- angemeldeter PKW der Mieterin
- zwei angemeldete Pferdeanhanger der Mieterin
- kleiner Lader mit Schaufel der Mieterin
- Getreidequetsche der Mieterin
- mehrere Pferde, It. Auskunft im OT 27 Stlick davon 11 Schulpferde,
3 eigene der Mieterin und 7 uber 30 Jahre alt (Gnadenbrotpferde)'1s)
- Mdllcontainer zur Entsorgung im Rahmen des Auszugs der Mieterin
- PV-Anlagen auf Bauteile 1, 2 und 4

Die weiteren vorhandenen Objekte oder Gerate bleiben aufgrund des schlech-

ten Zustands ohne Wertansatz.

Insgesamt kdnnen sich Anzahl, Zustand und Standort des vorhandenen Zu-
behors nach dem Ortstermin bis zum Versteigerungstermin andern, zumal die

Mieterin nach dem Ortstermin ausziehen wollte.

15 | aut Auskunft der Mieterin im Ortstermin sollten die 7 alten Pferde in der Woche nach
dem Ortstermin zum Schlachter gehen.
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9 Ergebnis

Aufgrund der gutachterlichen Ermittlung betragt der Verkehrs-/Marktwert (un-
belastet) des Flurst. Nr. 581 inkl. bewertetem Zubeho6r/Entsorgungskosten am

Wertstichtag:

Zusammenstellung der Verkehrs-/Marktwerte (unbelastet)
Flurst. Gréke m? Verkehrs-/Marktwert unbelastet

Nr. € €/m?

581 32.296 460.867,25 14,27
Summe ohne Zubehodr gerundet 460.900,00 14,27
Bewertetes Zubehdr / Entsorgungskosten (siehe
Kapitel 8) -5.000,00
Gesamt mit Zubehor / Entsorgungskosten 455.867,25
|gerundet 455.900,00

Diese Zusammenstellung gilt nur im Gesamtkontext des Gutachtens unter den

im Rahmen des Gutachtens getroffenen Annahmen und Ausschlusskriterien.

Das Wohnhaus konnte im Ortstermin nicht von innen besichtigt werden, da der
Zutritt verweigert wurde. Die Beschreibung und Bewertung wurde deshalb auf-

tragsgemal nach dem aufderen Eindruck vorgenommen.

Das Gutachten wurde ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck erstellt und
begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegenuber

Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Aufgestellt:
84079 Bruckberg, den 29.01.2026

2

Matthi iederbeck, Dipl.-Ing.
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Anlage 3

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Wurmsham

rote Markierung: Lage der Bewertungsflache (Skizze), eingefiigt von DrFipa, nicht mafstablich, nicht
zur MalRentnahme geeignet
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Anlage 5.0

Bild Nr. 1

Ortstermin am
08.05.2025

Wohnhaus Loh 1,
84189 Wurmsham

Blick von der Hof-
flache Richtung
Norden

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet

Bild Nr. 2

Wohnhaus (rechts)
mit westlich ange-
bautem ehem.
Schweinestall/
Sattelkammer
(links)

Blick Richtung
Nordwesten

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet




Anlage 5.1

Bild Nr. 3
Wohnhaus Loh 1

Standort Ostlich
des Wohnhauses

Blick Richtung
Westen

Bild Nr. 4

Wohnhaus Loh 1
mit angebautem
ehem. Schweine-
stall/Sattelkammer

Standort nord-
Ostlich des
Wohnhauses

Blick Richtung
Sudwesten




Anlage 5.2

Bild Nr. 5

westlich ans
Wohnhaus ange-
bauter ehem.
Schweinestall/
Sattelkammer
(Bauteil 2)

Blick Richtung
Osten

westlich von
Bauteil 2:

alter Wohnwagen,
der It. Auskunft im
OT als Ruckzugs-
ort fir Katzen dient

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet

Bild Nr. 6

ehem. Schweine-
stall/Sattelkammer
(Bauteil 2) von
innen

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet
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Anlage 5.3

Bild Nr. 7

ehem. Schweine-
stall/Sattelkammer
(Bauteil 2) von
innen

Schlief¥fach-
schranke aus Holz

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet

Bild Nr. 8

ehem. Schweine-
stall/Sattelkammer
(Bauteil 2) von
innen

Schrott

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet




Anlage 5.4

Bild Nr. 9

ehem. Schweine-
stall/Sattelkammer
(Bauteil 2) von
innen

ehem. Futtertrog

Bild Nr. 10

Schéaden im ehem.
Schweinestall/
Sattelkammer
(Bauteil 2)




Anlage 5.5

Bild Nr. 11

ehem. Schweine-
stall/Sattelkammer
(Bauteil 2)

Dachgeschoss

Blick Richtung
Westen

Bild Nr. 12

ehem. Schweine-
stall/Sattelkammer
(Bauteil 2)

Dachgeschoss

Blick Richtung
Wohnhaus (Osten)

Giebelwand mit
Wechselrichter fiir
PV-Anlage




Anlage 5.6

Bild Nr. 13

Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)

Blick von der Hof-
flache Richtung
Westen

Bild Nr. 14

Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)

Blick Richtung
Osten




Anlage 5.7

Bild Nr. 15

Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)

Blick Richtung
Nordosten

Bild Nr. 16

Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)

von innen




Anlage 5.8

Bild Nr. 17

Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)

von innen

Bild Nr. 18

Schaden im
Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)




Anlage 5.9

Bild Nr. 19

Durchgang
zwischen Stallge-
baude mit Pferde-
boxen (Bauteil 3)
und
Sattelkammer
(Bauteil 2)

die linke Ttrim
Vordergrund fuhrt
zum OG beider
Bauteile

Bild Nr. 20

Treppe zum DG im
Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)




Anlage 5.10

Bild Nr. 21
Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)

Dachgeschoss

Bild Nr. 22
Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)

Dachgeschoss




Anlage 5.11

Bild Nr. 23

Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)

Schaden im
Bereich des
Holzdielenbodens
im DG

Bild Nr. 24

Festmistiager mit
unterirdischer
Gullegrube
(Bauteil 12)
westlich vom
Stallgebaude mit
Pferdeboxen
(Bauteil 3)

Blick Richtung
Siden

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet




Anlage 5.12

Bild Nr. 25

Ruckwand
Festmistlager

provisorisch mit
Holz gestutzt

Blick Richtung
Nordosten

Bild Nr. 26

westliche Seiten-
wand vom Fest-
mistlager




Anlage 5.13

Bild Nr. 27
Stadl (Bauteil 4)

Blick von der Hof-
flache Richtung
Suden

rechts:
Pferdeanhanger im
Fremdeigentum

Bild Nr. 28
Stad! (Bauteil 4)

Standort westlich
vom Bauteil

Blick Richtung
Osten




Anlage 5.14

Bild Nr. 29
Stadl (Bauteil 4)

Standort stdostlich
vom Bauteil

Blick Richtung
Nordwesten

Bild Nr. 30

Stadl (Bauteil 4)
von innen




Anlage 5.15

Bild Nr. 31
Stadl (Bauteil 4)
il von innen
..||“|“"; "':'-

o VR mm
A l.“."..'..!!!..'.!!;ea
et g 1117

Bild Nr. 32

Schaden im Stadl
(Bauteil 4)




Anlage 5.16

Bild Nr. 33

Pultdachanbau/
Futterstelle
(Bauteil 5)

Standort sidlich
des Bauteils

Blick Richtung
Norden

Bild Nr. 34

Pultdachanbau/
Futterstelle
(Bauteil 5)

von innen

Blick Richtung
Osten




Anlage 5.17

Bild Nr. 35

Schaden am Dach
von Bauteil 5
(Pultdachanbau/
Futterstelle)

Bild Nr. 36

Offenstall fur
Pferde (Bauteil 6)

Blick von der Hof-
flache Richtung
Osten/Nordosten




Anlage 5.18

Bild Nr. 37

Offenstall fir
Pferde (Bauteil 6)

Standort ostlich
von Bauteil 5
(Pultdachanbau/
Futterstelle)

Blick Richtung
Nordwesten

Bild Nr. 38

Offenstall fir
Pferde (Bauteil 6)

Blick Richtung
Slden




Anlage 5.19

Bild Nr. 39

Offenstall fir
Pferde (Bauteil 6)

Lagerraum mit
Betontreppe im
Erdgeschoss

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet

Bild Nr. 40

Offenstall fur
Pferde (Bauteil 6)

Feuchteschaden
im Lagerraum

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet




Anlage 5.20

Bild Nr. 41

Offenstall fiir
Pferde (Bauteil 6)

Stallbereich im
Erdgeschoss

Bild Nr. 42

Offenstall fur
Pferde (Bauteil 6)

Schaden am
Bauteil




Anlage 5.21

Bild Nr. 43

Offenstall fur
Pferde (Bauteil 6)

Dachgeschoss

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet

Bild Nr. 44

Schrott im Bereich
der Hofflache




Anlage 5.22

Bild Nr. 45

Reithalle
(Bauteil 7)

rechts im Vorder-
grund: Lader im
Fremdeigentum

Standort ostlich der
Reithalle

Blick Richtung
Nordwesten

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet

Bild Nr. 46

Reithalle
(Bauteil 7)

Standort dstlich der
Reithalle

Blick Richtung
Westen

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet




Anlage 5.23

Bild Nr. 47

Ruckseite der
Reithalle
(Bauteil 7)

Blick Richtung
Nordosten

Bild Nr. 48

Reithalle
(Bauteil 7)
von innen




Anlage 5.24

Bild Nr. 49

Reithalle
(Bauteil 7)
von innen

Bild Nr. 50

Reithalle
(Bauteil 7)
von innen

Lagerplatz auf dem
Teilkeller bzw.
Rubenkeller




Anlage 5.25

Bild Nr. 51

Reithalle
(Bauteil 7)
von innen

Betontreppe zum
Teil-, bzw. Riben-
keller

Bild Nr. 52

Reithalle
(Bauteil 7)
von innen

Loch im Dach
(ehem. Kamin)




Anlage 5.26

Bild Nr. 53

Reithalle
(Bauteil 7)
von innen

Beschadigung am
Dach

Bild Nr. 54

Reithalle
(Bauteil 7)
von innen

Beschadigung am
Dach




Anlage 5.27

Bild Nr. 55

Reitplatz
(Bauteil 11)

Blick Richtung
Sitdwesten

Bild Nr. 56

Boden des
Reitplatzes
(Bauteil 11)

Reitplatzsand mit
Vliesschnipsel




Anlage 5.28

Bild Nr. 57

Pultdachunterstand
(Bauteil 8a)

Blick Richtung
Norden

Bild Nr. 58

Pultdachunterstand
(Bauteil 8a) von
innen




Anlage 5.29

Bild Nr. 59

Pultdachunterstand
(Bauteil 8a) von
innen

Bild Nr. 60

Pultdachunterstand
(Bauteil 8b)

Blick Richtung
Norden




Anlage 5.30

Bild Nr. 61

Pultdachunterstand
(Bauteil 8b)

Blick Richtung
Norden

Bild Nr. 62

Pultdachunterstand
(Bauteil 8b) von
innen

altes Gebaude
wurde mit Pultdach
Uberbaut




Anlage 5.31

Bild Nr. 63

Pultdachunterstand
(Bauteil 8b) von
innen

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet

Bild Nr. 64

Pultdachunterstand
(Bauteil 8b) mit
angebauten Holz-
konstruktionen im
Osten

Blick Richtung
Sldwesten




Anlage 5.32

Bild Nr. 65

ehem. Hihnerstall
(Bauteil 9)

Blick Richtung
Nordwesten

Bild Nr. 66

ehem. Huhnerstall
(Bauteil 9)

Blick Richtung
Norden




Anlage 5.33

Bild Nr. 67

ehem. Hihnerstall
(Bauteil 9)

mit Laufhof

Bild Nr. 68

Riickseite des
ehem. Hihnerstalls
(Bauteil 9) und
Griinlandteilflache
ndrdlich des
Gebaudes




Anlage 5.34

Bild Nr. 69

ehem. Hihnerstall
(Bauteil 9) von
innen

Bild Nr. 70

ehem. Hihnerstall
(Bauteil 9) von
innen




Anlage 5.35

Bild Nr. 71

ehem. Hihnerstall
(Bauteil 9) von
innen

Lagerraum

Bild Nr. 72

Uiberdachte Futter-
stelle (Bauteil 10)

Standort sudlich
von Bauteil 9
(ehem. Huhner-
stall)

Blick Richtung
Slidwesten

Foto durch Unter-
zeichner bearbeitet




Anlage 5.36

Bild Nr. 73

uberdachte Futter-
stelle (Bauteil 10)
von innen

Bild Nr. 74

Laufhof sidlich
vom ehem. Hih-
nerstall (Bauteil 9)

Blick Richtung
Sudosten




Anlage 5.37

Bild Nr. 75

Rasengittersteine
westlich von Bau-
teil 10 (Uberdachte
Futterstelle)

Bild Nr. 76
Flursttck 581

Griinlandteilflache
ostlich der Hof-
stelle

Standort auf dem
Schotterweg
oOstlich/slidostlich
der Hofstelle

Blick Richtung
Nordwesten




Anlage 5.38

Bild Nr. 77
Flurstiick 581

Grinlandteilflache
slidostlich der Hof-
stelle

Standort auf dem
Schotterweg
slidostlich der
Hofstelle

Blick Richtung
Siudwesten

Bild Nr. 78

ostliche
Auskragung von
Flurstlick 581

Grunland, wird It.
Auskunft im OT
von der/dem anlie-
genden Nachbar/in
genutzt

Blick Richtung
Suden




Anlage 5.39

Bild Nr. 79

Schotterweg
ostlich der
Hofstelle

Bild Nr. 80

Grinflache im
nordlichen Bereich
von Flurstiick 581

Blick Richtung
Sidosten zum
ehem. Hlhnerstall

rechts:

alter Gartenzaun,
teilw. mit massiven
Elementen




Anlage 5.40

Bild Nr. 81

Grinflache im
nordlichen Bereich
von Flurstiick 581

Blick Richtung
Sldwesten

Bild Nr. 82

Geholz und Griin-
flache im nordli-
chen Bereich von
Flurstlick 581

Standort nérdlich
von Bauteil 8a
(Pultdachunter-
stand)

Blick Richtung
Slden




Anlage 5.41

Bild Nr. 83

Gehdlz und unge-
pflegte Grinflache
westlich der Reit-

halle (Bauteil 7)

Blick Richtung
Suden

Bild Nr. 84

Standort am nord-
westlichen Eckbe-
reich von Flurstlick
581

Blick Richtung
Sudosten




Anlage 5.42

Bild Nr. 85

Weiher stidwestlich
der Reithalle
(Bauteil 7) und
nordwestlich vom
Reitplatz (Bauteil
11)

Bild Nr. 86

Schotterweg west-
lich der Hofstelle

Blick Richtung
Westen




Anlage 5.43

Bild Nr. 87

sltidwestliche
Grinlandteilflache
von Flurstiick 581

Standort auf dem
Schotterweg

Blick Richtung
Sudosten

Bild Nr. 88

Graben, der an der
slidlichen Grenze
von Flurstiick 581
verlauft

Standort im
Sudwesten des
Grundstlicks

Blick Richtung
Sidosten/Osten




Anlage 5.44

Bild Nr. 89

Grinlandteilflache
westlich und stid-
westlich des Reit-
platzes (Bauteil 11)

Blick Richtung
Osten

Bild Nr. 90

Grinlandteilflache
sldlich des Reit-
platzes (Bauteil 11)

Grinland entlang
des Grabens und
sudlich des Reit-
platzes durch
Feuchtigkeit
beeinflusst (Schilf-
bewuchs)

Blick Richtung
Westen




Anlage 5.45

Bild Nr. 91

Griinlandteilflache
sudlich der Hof-
stelle

Blick Richtung
Osten

Bild Nr. 92

Boschung sudlich
der Hofstelle bzw.
sudlich von
Bauteil 4 (Stadl)

Blick Richtung
Nordosten




Anlage 5.46

Bild Nr. 93

Graben an der
stdlichen Grenze
von Flurstlick 581

Standort stidlich
bis siidostlich der
Hofstelle

von diesem Stand-
ort verbreitert sich
der Graben in
Richtung Osten

Graben gehort in
diesem Bereich
nicht zum
Grundstlick

Bild Nr. 94

Laufhof (mit Elek-
trozaun) sudlich
und 6stlich von
Bauteil 4 (Stadl)




Anlage 5.47

Bild Nr. 95

Flache westlich
von Bauteil 4
(Stadl)

Paddocks fir
Pferde
(Lehmboden)

Blick Richtung
Sludosten

Bild Nr. 96

Rahmen einer
alten Wiesen- oder
Ackeregge (ohne
Elemente)




Anlage 5.48

Bild Nr. 97

alter Schlepper
IHC / McCormick
624 S mit Stoll
Frontlader im
Fremdeigentum

Bild Nr. 98

alte Paletten und
Granitsteine im
Hintergrund
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