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1 Vorbemerkungen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt gem. § 194 BauGB
und dient in diesem Gutachten dem Zweck der Verkehrswert-
festsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hierbei werden ggfls. verfahrensrechtliche Besonderheiten be-
rlcksichtigt, die von der Verkehrswertermittlung fir andere Zwe-
cke abweichen kénnen.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fir diesen
Zweck bestimmt. Es ist urheberrechtlich geschitzt und darf von
Dritten oder fur einen anderen als den angegebenen Zweck nicht
verwendet werden.

Das Gutachten begriindet insofern keine Schutzwirkung zuguns-
ten Dritter.

Eine Haftung gegenuber Dritten aus diesem Gutachten wird da-
her ausgeschlossen.

Die Unterzeichnerin Gbernimmt flir die Richtigkeit und die Voll-
standigkeit zur Gutachtenerstellung herangezogener schriftlicher
und mundlicher Auskunfte sowie zur Verfligung gestellter Unter-
lagen keine Haftung.

Das Gutachten wird in finf Fertigungen und als pdf-Datei erstellt.
Eine Archivausfertigung bleibt bei der Sachverstandigen.

Lizenzhinweis

Es wurde ausschlieB3lich lizenziertes Kartenmaterial der
bayerischen Vermessungsverwaltung verwendet.

Die bayerische Vermessungsverwaltung hat an diesem Karten-
material ein Urheberrecht.

Diese Karten darfen nicht aus dem Gutachten separiert und an-
deren Nutzungen zugefiihrt werden.

Hinweis Urheberrecht

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers nicht ko-
piert oder auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben
oder fur andere als die vorgesehene Zweckbestimmung verwen-
det werden.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachversténdige fiir Immobilienbewertung
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2 Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Amtsgericht Muhldorf a. Inn
Abteilung fur Vollstreckungssachen
Innstrasse 1
84453 Muhldorf a. Inn

Beschluss vom 23.08.2022
AZ K 23/21
,Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrs-
wert der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.”

Bewertungsobjekt
Grundstuck FI.Nr. 22/4 und 516/12, je Gmkg. Zangberg,
bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus

84539 Zangberq, Dorfplatz 3

Verwendungszweck
Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungster-
mins

Stichtage
Qualitatsstichtag’ Tag der Objektbesichtigung
Wertfeststellung Tag der Gutachtenerstellung
Objektbesichtigung 06.12.2022

Objektbesichtigung
Die Objektbesichtigung durch die Sachverstandige Dipl.-Ing.
Gabriele Brandau erfolgte am 06.12.2022 im Beisein des Eigen-
tumers, Herrn und von Frau

Der Zutritt zu der Wohnung Uber der Garage wurde nicht ermég-
licht.

1§ 2 (4+5) ImmoWertV:
der Ze|tpunkt auf den sich der fiir die Werterrmttlung mangebhche Grundstuckszustand beZ|eht

D|p| Ing Gabnele Brandau Immoblllendkonomm (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir Immobilienbewertung
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Grundlagen

OO O0OO0OO0O0OOo

O 0 O

Grundbuchauszug

Flurkartenausschnitt

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses am LRA Muhldorf
Diverse Auskunfte der Gemeindeverwaltung Zangberg
Baupléne aus der Bauakte

Auskunfte bei der Ortsbegehung

Gutachten Dipl.-Ing. FH Dieter Obermeier zu
,oanierungskosten“ vom 02.11.2020

Persdnliche Inaugenscheinnahme des Objektes

Diverse Marktinformationen

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Fachli-
teratur

Die Richtigkeit der Angaben, die die mir vorgelegten Unterlagen
enthalten, wird, soweit nicht augenscheinliche Abweichungen
feststellbar sind, vorausgesetzt.

Gesetze und verwendete Fachliteratur

@)

OO OO0 O0O0

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2010)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)
Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Ertragswertrichtlinie (EW-RL)

Normalherstellungskosten NHK 2010
Verkehrswertermittlung von Grundstlcken

Kleiber, 9. Auflage

BKI, Baukosten Gebaude

Statistische Kennwerte (destatis)

Sonstige Recherchen

O

@)
@)
O
o

Vermessungsverwaitung
Gemeindeverwaltung Zangberg
Eigene Datenerhebungen
Einschlagige Immobiliendienste
Eigene ortliche Aufzeichnungen

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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3 Objektbeschreibung

3.1 Grundbuchangaben Blatt 273
Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Miihldorf a. Inn
Grundbuch von Zangberg, Band 7, Blatt 273

BY ; GréRe
i Nr. Flurst. Nr. Lage Wirtschaftsart 5
1 geloscht
2 22/4 Dorfplatz 3 Gbedude- und Freifische 790

Abt. | — Eigentumer

Aus Datenschutzgrinden hierzu keine Angabe im Gutachten

Abt. Il — Lasten und Beschriankungen

Amtsgericht Mihldorf a. Inn
Grundbuch von Zangberg, Band 7, Blatt 273

Ifd. Nr. der betroffenen .
Ifd. Nr. Grundstiicke im BV Abt. 1 - Eingetragene Lasten

Betretungsrecht fur den jewsiligen Eigentimer des
Grundstiicks Zangberg Bd. 5 Bl. 217 BVNr. 1
(Fist. 113 Gemarkung Zangberg);

1
2 gemaR Bewilligung vom 04.11.1931;
eingetragen am 04.01.1932 und von
Bd. 12 BI. 422 hierher Gbertragen am 30.09.1999.
2 bis 5 geldscht
Die Zwangswersteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
6 2 Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Muhlidorf a. Inn

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen, Az: K 23/21),
eingetragen am 25.11.2021.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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3.2 Grundbuchangaben Blatt 580
Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Miihldorf a. Inn

Grundbuch von Zangberg, Blatt 580

B¥ i GréRe
i, N, |TURL N Lage Wirtschaftsart xx

1 516/12 Néhe Ampfinger Stral3e Gbedude- und Freifiache 137

Abt. | — Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden hierzu keine Angabe im Gutachten

Abt. Il — Lasten und Beschrankungen

Amtsgericht Miihldorf a. Inn
Grundbuch von Zangberg, Blatt 580

Ifd. Nr. der betroffenen "
Ifd. Nr. Grundstiicke im BY Abt. lI - Eingetragene Lasten

1 geldscht

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschatft ist angeordnet (Amtsgericht Muhlidorf a. Inn
Abteifung fiir Zwangsversteigerungssachen, Az: K 23/21);
eingetragen am 25.11.2021.

Abt. lll - Hypotheken und Grundschulden
Eintragungen in Abt. Ill haben keinen Einfluss auf den Verkehrs-
wert, weil diese bei Verkauf entweder geléscht oder auf den
Kaufpreis angerechnet werden.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienkonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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3.3 Ortsangaben

Makrolage Bundesland Bayern

Regierungsbezirk Oberbayern

Landkreis Muhldorf a. Inn

Ort Zangberg

Einwohner Ca. 1.145 Einwohner

Kindergarten u. Grundschule
St 2354, St 2091, A 94
Regionalbus,

Regionalbahn in Ampfing
GroRflughafen FJS in Minchen
ca. 70 km

Zangberg ist eine kleine landlich ge-
pragte Gemeinde im Einzugsgebiet
der Kreisstadt Muhldorf am Inn

Ubersichtsplan (nicht maBstablich)

Entfernungen

Kreisstadt Muhldorf a. Inn

Ampfing
Waldkraiburg

Neumarkt-Sankt-Veit

LH Minchen

ca. 10 km
ca. 4km
ca. 10 km
ca. 14 km
ca. 74 km

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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Verkehr Individualverkehr

Uber die St 2091 und St 2550 Anschluss zur A 94 und gute An-
bindung an das Uberregionale Verkehrswegenetz.

OPNV
Private Busunternehmen (Schulbus).
Nachstgelegener Bahnhof ist in Ampfing (4 km).

e s

L
Yool

Umgebungsplan (nicht maRstéblich)

Mikrolage Das Grundstiick befindet sich im Zentrum von Zangberg,
westlich der Ortsdurchgangsstralle.
Direkt am Grundstiick verlauft der Zangberger Muhlbach, der in
einen kleinen Weiher mindet.

Ortsplan (nicht mafistablich)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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In Zangberg gibt es einen Kindergarten und eine Volksschule,
sowie eine Montessori Schule mit Kinderhaus.

In Zangberg gib es eine Béackerei, weitere Einkaufsmdéglichkeiten
fur den taglichen, mittel- und langfristigen Bedarf finden sich in
Ampfing oder Muhldorf.

Einfamilienhduser in ein- bis zweigeschossiger, Uberwiegend
offener Bauweise.

Sudlich steht das Feuerwehrgeratehaus von Zangberg.

Die Grundschule und der Kindergarten sind ca. 250 m entfernt.
Das Kloster Zangberg liegt 6stlich vom Objekt.

konnten bei der Objektbegehung nicht festgestellt werden.

Lageklassifizierung

Insgesamt mittlere Wohnlage in landlich gepréagter Gemeinde.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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3.4 Grundstiicksangaben

Beschaffenheit

Grundstuick Fist. 22/4

Gestalt L-férmig

Grole 790 m?

Grundstick Fist. 516/12

Gestalt sehr lang gestreckt, annahernd rechteckig
Grole 137 m?

@)

Flurkartenausschnitt (nicht maBstablich)

Topographie eben

Strallenfront Zufahrt von der 6stlich vorbeifiihrenden Ampfinger StralRe und
vom sudlichen 6ffentlichen Parkplatz méglich

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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Baugrund ,Fur die Grundstlcke in diesem Bereich sind meist Pfahigrindun-

gen notwendig, da es sich tatsachlich um ein "Torf-"Gebiet han-
delt. Ein Bodengutachten in diesem Bereich liegt aber nicht vor.
Das Gebiet liegt in der Nahe bzw. als "Insel" in einem ansonsten
deklarierten Hochwassergebiet*.2

Hochwasserberechnung HQ 100 - Zangberg

ZelchenerkiBrung
§ b yrat

e 206 - L 2 D

PhgRs.

imm———
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Weitere Anhaltspunkte fur das Erfordernis besonderer Grun-
dungs- oder FreimachungsmafRnahmen waren nicht ersichtlich.
Ebenso wenig waren Anhaitspunkte fir das Vorhandensein von
Schadstoffen im Baugrund zu erkennen.

Eine Uberprifung des Bodens im Hinblick auf das Vorhanden-
sein von Schadstoffen wurde nicht durchgeflhrt.

Das Gutachten wird auf der Grundlage eines insofern unbelaste-
ten Grundstiickes erstelit.

2 Auskunft VG Obertaufkirchen vom 15.12.2022

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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Nutzung Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus mit in-

tegrierter Doppelgarage bebaut.

Luftbild (nicht mafstablich)

ErschlieBung

Stralle
Beitrage

Anschlisse

Die ErschlieBung ist Uber gemeindliche Wegeflachen gesichert.
Nach Auskunft der Bauverwaltung sind die ErschlieBungskosten
beglichen.

Das Gebaude ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen angeschlossen.

Die bis zum Stichtag in Rechnung gestellten Herstellbeitrage sind
abgegolten.

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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3.5 Planungs- und baurechtliche Situation
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Bauleitplanung
Zur Bauleitplanung gehéren laut BauGB der Flachennutzungs-

plan (FNP) bzw. der Bebauungsplan (BBP).

Der FNP ist als vorbereitender, au3er fur die den Plan aufstellen-
de Gebietskdrperschaft nicht rechtsverbindlicher Bauleitplan defi-
niert, wahrend der BBP allgemein geltende rechtsverbindliche
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung enthalt.

Die planungsrechtliche Beurteilung von Grundstiicken, die nicht
im Umgriffsbereich eines rechtskréaftigen BBP liegen, ergibt sich
nach § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile”, bzw. § 35 BauGB ,Bauen
im Auflenbereich”.

Nach § 34 BauGB sind Bauvorhaben zuldssig, wenn sie sich
nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
zu Uberbauenden Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligen und die Erschlielung gesichert ist. Weiter-
hin miissen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleis-
tet sein, und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Bewertungsobjekt

Nach Auskunft des értlich zustédndigen Bauamtes befindet sich
das Objekt im Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Ortsmitte”.

Umgriff BBP ,,Ortsmitte” (nicht maRstablich)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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Festsetzungen des BBP ,Ortsmitte”

| PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Die Nummerierung erfoigt nach der Planzeichenvordrung 1530.
E) 20 ¥ 0 b 11 BauNVOY

12  Gemizche BautSchen (§ 1 ADs. 1 Nr. 2 BauNVO)
121 @ ASschpediet § § BauNVO

2 Mak der Dafiehen Motmno
G4 2N L59A0 1 Nr 1 BeuON § 16 BuANVO)

21 Zahi ger Volgeschome

l1+D e i
0.4 Grunanichenzahi iz HOchstmal f0r M1
08 GrunanSchenzahl 3 Hochstmal fOr M2
[J ] oz HE or A1
1.2 ol H or M2
LS
L2 N ]

64 P Offentiche Partpaze
L LN Schdreiecte, Fnermald der Sichiorelecks dort
m e Sicht ab 080 m (ber Strallencbertame durch
nichts behindert werden.

o OrOnfioten

21 Ofeniche Grinfischen, RazentSchen

2

a3 Buctop 7740-0030,

"

172 : - ) Plaragedot Ur EnzebSume (vernderdar) oder
Erfatungsoedot %0 bestehende Enzeblume, e
X erfalien oder Gurch gesignete Arten Zu
erseten sind

172 ﬂ.. ;:?%t-_;«;;-_'~ " | ockere, rsumtidende Gehdzpianaungen

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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1. Sonsbge Planmeichen
1812 EEEER Grerze dez Gef des

1544,

1515

15.16

Anbacfree Zone nur Saamsirade von 20 bictern
(siehe Art. 23 Abva. 1 BaySETWG)

Oorfpowz

WaszerZiche 1Dorwelher, M2ertach)
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N < ~
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16.20. 1 Mabaum
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162 2 ——— - vorpeschiagene Fluredoagreree

6.3 25 Flurstickorarmmer

w2 o Grerxstein

teztehende Gebiude

.

w1 < @

192 (K8

Entwicklungszustand

Das Grundstiick ist zum Stichtag als ,baureifes Land” i.S. § 3 (4)
ImmoWertV einzustufen.

Baugenehmigungen

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Uberein-
stimmung mit dem ausgefiihrten Gebaude wurde nicht Gberpriift.
Bei der Begutachtung wird die formelle und materielle baurechtli-
che Legalitat der baulichen Anlage zu Grunde gelegt.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachversténdige fur Immobilienbewertung
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3.6 Lasten- und Beschrankungen

Band 7 Blatt 273 - Fist. 22/4, Gmkg. Zangberg
Lfd. Nr. 1

Betretungsrecht fur den jeweiligen Eigentiimer
Bd. 5 Bl. 217 BVNr. 1

Lfd. Nr. 6
Zwangsversteigerungsvermerk

Blatt 580 — Fist. 516/12, Gmkg. Zangberg
Lfd. Nr. 2
Zwangsversteigerungsvermerk

3.7 Mietvertragliche Bindungen

Die Wohnung Uber der Garage ist vermietet.
Der Mietvertrag wurde vorgelegt.

Beginn des Mietverhaltnisses 01.07.2015
Mietraume 2 Zimmer, Kuche, Bad,

1 Garage
GroRe ca. 80 gm
Miete, nettokalt 650 € p.m.

3.8 Denkmalschutz
Das Objekt wird nicht in der Denkmalliste gefiihrt

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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4 Bauliche Anlage

4.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgefihrt sein.

Die Beschreibungen beruhen auf der Auswertung der vorhande-
nen Planunterlagen, sowie den erteilten Auskiinften und der In-
augenscheinnahme des Objektes.

Die Angaben dienen hier der Zuordnung zu den Qualitadtsmerk-
malen der Gebaudestandardklassen der Normalherstellungskos-
ten 2010.

Eine umfassende und verbindliche Beschreibung wirde eine
spezielle Bauaufnahme voraussetzen, die jedoch den Rahmen
einer Verkehrswertermittlung Gberschreiten wirde.

Auch auf Gber den bloRen Augenschein hinaus nicht erkennbare
Schadstoffe (wie z.B. Asbest usw.), die ein Gefahrdungspoten-
tial, auRerordentliche Kosten und ggfls. Wertminderungen verur-
sachen kénnen, wurden keine Untersuchungen durchgefiihrt.

Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bauschaden oder —mangel ist nicht Gegenstand des Gutachtens
und somit nicht erfolgt. Zerstérende Untersuchungen (Bauteil6ff-
nungen) wurden nicht durchgefiihrt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktionspru-
fungen der technischen Einrichtungen, (Heizung, Wasserversor-
gung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden ebenfalls
nicht durchgefuhrt.

Die MalRe und Flachen wurden aus den zur Verfugung gestellten
Pianunterlagen entnommen und vor Ort Uber stichprobenartige
Messungen geprift. Die im Gutachten ausgewiesenen Flachen
kénnen deshalb als plausible Grundlage i.S. des Zwecks des
Gutachtens herangezogen werden.

Die Wohnflache wird nach der Wohnflachenverordnung zusam-
mengestellt.

Die Grundflachen werden dabei wie folgt angerechnet

mit einer lichten Héhe von

>200m zu 100%
>1,00m<200m zu 50%
<1,00m keine Anrechnung

Balkone und Terrassen werden zu 25% angerechnet, nicht be-
heizte Wintergarten zu 50%.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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4.2 Gebaudebeschreibung

Gebaudetyp Wohn- und Geschéftshaus
Baujahr Bj. 1911 in Osterreich und 1998 nach Zangberg versetzt

Das Gebaude war urspriinglich Teil eines 4-Seithofes.

Konzeption Das Hauptgebaude ist in zwei Einheiten (WO und GE) unterteilt.
Es ist vollstandig unterkellert.
Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut
Das nérdlich angebaute Quergebaude ist nicht unterkellert.
Im Erdgeschoss befindet sich die zur Gewerbeeinheit gehérende
,Kuche*, Treppenaufgang ins Obergeschoss und die Doppelga-
rage.
Das Obergeschoss ist angabegemal ausgebaut.
Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Anmerkung
Die Planunterlagen wurden von der Gemeindeverwaltung zur

Verfugung gestellt.

Die Plandarstellung weicht geringfiigig von der realisierten
Grundrissgestaltung ab.

Fur die Wohnung Uber den Garagen stand kein Grundriss zur
Verflgung, da hierfur keine Baugenehmigung eingeholt wurde.

4.2.1 Hauptgebdude
Wohnung Nr. 1 Gber KG bis OG/DG
Kellergeschoss
Diele mit Treppenaufgang, Keller und zwei Lager, Heizungskeller
und Oltank, KellerauRentreppe.
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Grundriss Kellergeschoss (nicht mafistéblich)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung



AZ K 23/21
84539 Zangberg, Dorfplatz 3

GA 220808 vom 07.02.2023

Seite 21/ 54

Erdgeschoss
Diele mit Treppenaufgang, Kiche, Ess- und Wohnbereich,

sep. WC
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Grundriss Erdgeschoss (nicht maBstablich)

Obergeschoss
Geraumige Diele mit Zugang zum Sudbalkon, Treppenaufgang,

drei Zimmer und Badezimmer.
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Grundriss Obergeschoss (nicht maRstablich)
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Gewerblich genutzte Einheit
Kellergeschoss (Bezeichnung gem. Bauplan)
Weinlager mit Treppenaufgang.
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Erdgeschoss (Bezeichnung gem. Bauplan)
Diele mit Treppenaufgang, Café,
2 weitere Rdume Cafe, Kiiche und 2 sep. WC
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Grundriss Erdgeschoss (nicht maBstéablich)

Anmerkung
Das geplante Café wurde nicht errichtet.

Der gewerbliche Bereich wird als Buroraum und Lagerflache ge-
nutzt.
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Beurteilung der Grundrissgestaltung
zweckmalig

Baukonstruktion
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Das Gebaude wurde in massiver Mischbauweise errichtet.

Fundamente / Kellerwande Beton

Aullenwande

Tragende Wande

Beton / Ziegel
Holzkonstruktion

Hochlochziegel

Nicht tragende Innenwénde Holzkonstruktion

Geschossdecken

Treppen

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Fassade

Balkone

Stahlbetondecke Uber KG
Holzbalkendecke Uber EG und OG

Stahl-Betontreppe mit Fliesenbelag
Vom KG zum EG

Holztreppen vom EG bis DG
KellerauRentreppe in Beton
Pfettendachstuhl als Satteldach
Ziegel

AufRenputz in EG-Ebene
Holzverschalung in OG/DG-Ebene

Holzkonstruktionen

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilien6konomin (ebs)
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Ausstattung Wohnung
Fenster
KG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
EG: Holzfenster mit Isolierverglasung,
DG: Dachfenster aus Holz, teils Kunststoff
Einbruchschutz durch Sicherungsstangen im EG
Keine Rollladen, keine Fensterladen

AuBentire
Massive Hauseingangstir aus Holz

Sanitar

KG:

Waschkiiche mit Duschkabine, Waschbecken
Sauna

EG:

Sep. WC mit Hange-WC und Handwaschbecken
OG:

Badezimmer mit Badewanne, Hange-WC,
Waschbecken und Duschkabine

Innenwandbekleidung der Nassrdume
EG: Badezimmer im Spritzbereich mit Fliesen belegt
KG: Waschkuche im Duschbereich mit Fliesen belegt

Bodenbeldge
KG: Fliesenbelag, Laminat

EG: Fliesenbelag,
OG: Holzdielen
Balkon: Holzdielen

Wande / Decken

Verputzt und gestrichen,

Holzwéande / -decken ohne Belag,
Dachschragen verputzt und gestrichen

Innentiren
Massive Holztlren in Holzzargen

Heizung

Radiatoren,

Bad im OG mit FuBbodenheizung und Handtuchwarmer
Grundofen im EG

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Ausstattung Gewerbeeinheit

Haustechnik

Fenster

KG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

EG: Holzfenster mit Isolierverglasung,

DG: Dachfenster aus Holz, teils Kunststoff
Einbruchschutz durch Sicherungsstangen im EG
Keine Rollldden, keine Fensterladen

AuBentur
Massive Hauseingangstur aus Holz

Sanitar

Bad mit Wanne und Duschkabine

2 sep. WCs mit Hange-WC und Handwaschbecken
Waschkiche im KG

Innenwandbekleidung der Nassrdume
Nasszellen ca.180 cm hoch gekachelt

Bodenbelage
Fliesen, Laminat

Waénde / Decken

Verputzt und gestrichen,
Holzwénde / -decken ohne Belag,
Sichtdachstuhl

Innentlren
Holzturen in Holzzargen

Treppe
KG: Stahl-Betontreppe mit Fliesenbelag

EG/OG: Holztreppe

Heizung
Ol-Zentralheizung,

Warmeverteilung Uber Radiatoren,

FuRbodenheizung teilw. in Diele und Wohnzimmer EG

sowie im Bad im OG,

Wohneinheit und Gewerbeeinheit verflugt je Uber einen Holzofen

Elektroinstallation

Installation unter Putz, Sicherungskasten
Auslasse in geringer Anzahl,

Anschlusse fur Telefon und TV

Uberwiegend mittlere Ausstatiung

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung



AZ K 23/21 GA 220808 vom 07.02.2023
84539 Zangberg, Dorfplatz 3 Seite 26 / 54

4.2.2 Quergebdude mit Doppelgarage

Massivbauweise mit Satteldach

Zwei 2-flugelige Garagentore aus Holz,

Boden gefliest

In einer Garagenecke ist ein WC eingeplant.

Dieser Raum ist nicht fertig ausgebaut.

Der Durchgang mit Treppenaufgang wurde geschlossen.
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Garagenschnitt (nicht mastablich)
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Obergeschoss

Uber der Doppelgarage ist angabegeman eine Wohnung einge-
baut. Ein grof3er Balkon ist vorgebaut.

Diese Wohnung konnte nicht besichtigt werden.

Zu Ausstattungsstandard und Pflegezustand kann deshalb keine
verifizierte Aussage gemacht werden.

GemalR Auskunft der Gemeindeverwaitung liegt auch keine Bau-
genehmigung fur den Ausbau zu einer Wohnung vor.

Ob ein nachtraglich eingereichter Bauantrag positiv beschieden
wird kann hier nicht beurteilt werden.

Fur die Einreichung dieses Bauantrages incl. Planfertigung, Ge-
nehmigungsgebuhren und Risiko eines abschlagigen Bescheides
mit evtl. Rlickbauverpflichtung wird eine Wertminderung von
-3.000 € angesetzt.

Dachgeschoss
nicht ausgebaut

4.2.3 Energieausweis
Eine Energieausweis wurde nicht vorgelegt

4.2.4 AuBenanlagen

Hof- und

Wegeflachen befestigt (Betonformsteine, Naturstein und Ziegelpflaster),
asphaltierter Vorplatz

Gartenanlage  einige Baume und Straucher, sonst Rasen und Gartenhaus

Einfriedungen  keine

Sowie Technische Anlagen in Aulzenanlagen gem. DIN 276, KG 500
(Ver- und Entsorgungsleitungen)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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4.2.5 Pflegezustand

Angabegemal wurden in den letzten 20 Jahren folgende Maf3-
nahmen getétigt

Instandhaltung / Renovierung / Modernisierung

e Fenster erneuert 1999
e 2 Dachflachenfenster erneuert 2021
Schaden

Gemal Schadensgutachten vom 02.11.2020, Dipi.-Ing. Dieter
Obermeier, sind folgende Schéaden vorhanden, die auch bei der
Objektbegehung am 06.12.2022 ersichtlich waren

e Samtliche Holzteile der Studfassade und auch der Giebel
der Ostseite sind sehr stark durch die Witterung gescha-
digt.

Ebenso die Traufe Nordseite und Ostseite des Querbaus
Verschalung der Fassade ist stark angefault
Dachsparren und Schalung durch Holzwurm befallen
Pflasterbelag ist stark abgesunken.

GrolRerer Schaden im Unterbau vorhanden.

In diesem Bereich verlauft eine Abwasserleitung

e Tragbalken und -hélzer weisen starke Schadigungen auf

(Feuchtigkeit und Holzwurmbefall)

Standfestigkeit nicht mehr sicher

Alle Holzteile weisen starken Holzwurmbefall auf

Dachisolierung undicht

Dachfenster verfault

Risse im Mauerwerk

Boden in der Garage aufgewdélbt,

Fliesen schadhaft

(méglicherweise ist die Absenkung von Fundamenten ur-

sachlich)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Die Kosten fur die Instandsetzungen wurden im November 2020
von Dipl.-Ing. Dieter Obermeier wie folgt beziffert

Sanierung / Erneuerung Dachhaut 160.000 €
Ertlchtigung Dachstuhl und

tragende Teile 50.000 €
Holzbekleidung und Balkone 25.000 €
Schéadlingsbekampfung 30.000 €
AuRenanlagen instandsetzen 12.000 €
Summe (Stand 11/2020) 277.000 €

Wegen der fortschreitenden Baupreisentwicklung werden diese
geschatzten Kosten auf den Stichtag angepasst

BPI (Preisentwicklung 11/2020 bis 11/2022) 1,338

Instandsetzungskosten, aktuell ca. 370.626 €

Auf Basis der Kostenkalkulation aus dem Schadensgutachten
von Dipl.-Ing. Dieter Obermeier wird der Instandhaltungsstau mit
einem Betrag von rd. -370.000 € wertmindernd angesetzt.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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4.2.6 Gebaudedaten
Berechnung der bebauten Flache
GrundstiicksgroRe ca. 790 m?
Bezeichnung Lange Breite Flache
19,49 m 9,55 m 186,13 m?
6,90 m 1425 m 98,33 m?
Bebaute Flache 284,45 m?
gerundet 284 n?
GRz 0,36
Berechnung der Bruttogrundfliche, BGF
GrundsticksgréRe ca. 790 m?
Bezeichnung Lange Breite Flache
Hauptgebaude
Kellergeschoss 19,49 m 9,55 m 186,13 m?
Erdgeschoss 19,49 m 9,55 m 186,13 m?
Obergeschoss 19,49 m 9,55 m 186,13 m?
Dachgeschoss 19,49 m 9,55 m 186,13 m?
BGF Hauptgebadude, gesamt 744,52 m?
gerundet 745 m?
Bezeichnung Lange Breite Flache
Quergebaude
Erdgeschoss 6,90 m 14,25 m 98,33 m?
Obergeschoss 6,90 m 14,25 m 98,33 m?
Dachgeschoss 6,90 m 14,25 m 98,33 m?
BGF Anbau, gesamt 294,98 m?
gerundet 295 m?
Geschoss- oder Grundfliche nach
BGF NHK Hauptgebéude 745 m?
BGF NHK Anbau 295 m?
BauNVO 471 m?
GFz 0,60
NHK = Normalherstellungskosten gem. den Wertermittlungsrichtlinien
BauNVO = Baunutzungsverordnung
GRZ = Grundflachenzahl (Bebaute Flache ./. Grundstiicksflache) / § 19 BauNVO
GFz = Geschossflachenzahl (Geschossflache d. Voligeschosse ./. Grundstlcksflache /

§ 20 BauNVvO

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Uberschliigige Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
Raum Lange Breite Flache
Wohnen
Erdgeschoss
Essen, Kliche, Wohnen 3,62 m 2,95 m 10,68 m?
0,49 m 2,95 m 1,45 m?
520 m 342 m 17,78 m?
0,49 m 342 m 1,68 m?
2,95 m 342 m 10,09 m?
Diele 3,62 m 520 m 18,82 m?
wC 0,76 m 1,14 m 0,86 m?
Summe 61,36 m?
abzgl. 3% Putz 0,97 59,52 m?
EG, gesamt gerundet 60 m?
Obergeschoss
Eltem 535 m 3,79 m 20,28 m?
Bad 3,56 m 3,79 m 13,49 m?
Diele 3,56 m 3,92 m 13,96 m?
0,12 m 3.92m 0,47 m?
5,35 m 3,92 m 20,97 m?
Kind 5,18 m 3,57 m 18,49 m?
Gast 4,87 m 534 m 26,01 m?
Summe 113,66 m?
abzgl. 3% Putz 0,97 110,25 m?
Balkon zu 25% 19,49 m 0,70 m 3,41 m?
Summe 113,67 m?
0G, gesamt gerundet 114 m?
Wohnfldache, gesamt 173 m?
Berechnung der Nfi.nach DIN 283
Raum Lange Breite Fléche
Keller
Lager 3,14 m 3,62 m 11,37 m?
Heizung 539 m 3,59 m 19,35 m?
Diele 539 m 3,56 m 19,19 m?
0,48 m 3,56 m 1,74 m?
3,14 m 3,56 m 11,18 m?
Lager 4,42 m 5,39 m 23,82 m?
Keller 1 460m 3,14 m 14,44 m?
Nutzflache, gesamt 101,10 m?
gerundet 101 m?
Wohn-/Nutzfliche, gesamt 274 m?
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Raum Lange Breite Flache
Gewerbe
Erdgeschoss
Klche 5,66 m 514 m 29,06 m?
Café 2,76 m 426 m 11,76 m?
Café 414 m 5,66 m 23,40 m?
2,66 m 4,38 m 11,64 m?
Diele 4,91 m 1,14 m 5,57 m?
Café 4,20 m 4,42 m 18,56 m?
WC 2,26 m 251 m .5,67 m?
wC 217 m 2,51 m 543 m?
Summe 111,41 m?
abzgl. 3% Putz 0,97 107,77 m?
EG, gesamt gerundet 108 m?
Obergeschoss
Café 591 m 534 m 31,56 m?
591 m 0,12 m 0,71 m?
591 m 3,67 m 21,10 m?
Lagemaum 54 m 6,90 m 37,26 m?
Lagerraum 6,14 m 6,90 m 42,37 m?
Summe 132,99 m?
abzgl. 3% Putz 0,97 129,00 m?
0OG, gesamt gerundet 129 m?

Berechnung der Nfl.nach DIN 283

Raum Lange Breite Flache

Keller
Weinkeller-Lager 585 m 9,49 m 55,52 m?
5,85 m 0,60 m -3,51 m?
Nutzfiache, gesamt 52,01 m?
gerundet 52 m?
Gewerbl. Nutzfliche, gesamt 289 m?
Wohnfldche Hauptwohnung 173 m?
Nutzfidache Keller 101 m?
Doppelgarage 37 m?
Wohnung (ber Garage 80 m?
Gewerbliche Nutzflache 289 m?
WIl./Nfl., gesamt rd. 680 m?

Verhaltniszahlen

WIHL/NAi. 680 m?
Nutzflachenfaktor 0,65
BGF 1.039 m?
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5 Bewertung

5.1 Allgemeines

Der Begriff des Verkehrswertes ist definiert in § 194 BauGB.
Er lautet:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware.

D.h., es soll bestimmt werden was ein wirtschaftlich handeinder
Marktteilnehmer fliir das entsprechende Grundstiick zum Zeit-
punkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichs-
ten zu zahlen bereit wére.

Bewertungsmethoden
Zur Ermittlung dieses Verkehrswertes stehen grundsatzlich drei
Methoden zur Verfligung

1. der unmittelbare Vergleich des zu bewertenden Objektes mit
einem entsprechenden Vergleichsobjekt

das Vergleichswertverfahren

das sich allerdings nur bei sehr sich dhnelnden Objekten eignet,
wie zum Beispiel bei Eigentumswohnungen oder bei der Ermitt-
lung des Wertes des unbebauten Grundstiickes

2. die Ermittlung der einzelnen Sachwerte, insbesondere des Bo-
dens, der Bauten und der Au3enaniagen

das Sachwertverfahren

3. die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die Er-
tréage, die das zu bewertende Objekt fur die Ublicherweise noch
zu erwartende Restnutzungsdauer erwarten lasst, zum Stichtag
kapitalisiert und der Diskontierung eines méglichen Verkaufserlé-
ses oder eines Liquidationswertes zum Ende der Bewirtschaf-
tung

das Ertragswertverfahren

Die Summe aller Barwerte ist der Ertragswert.
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5.2 Begriundung der Verfahrenswahl

Gegenstand der Wertermittiung

Das gegenstandliche Grundstick, sowie die aufstehenden bauli-
chen Anlagen gem. § 94 BGB.

Evtl. vorhandenes Zubehér nach § 97 BGB bzw. gewerbliches
Inventar nach § 98 BGB werden bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes nicht erfasst. Sie werden ggfls. gesondert ausgewiesen.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Auswahl des oder der anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren muss sich grundsatzlich am tatsachlichen Verhalten der
Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muss den Einflissen Rech-
nung getragen werden, die die Kaufpreisbildung im gewdéhnli-
chen Geschaftsverkehr dominieren.

Entscheidend fur die Auswahl der jeweiligen Wertermittlungsver-
fahren ist, ob sich die Kaufpreisiberlegungen potentieller Kaufer
vorwiegend auf eine geplante Eigennutzung oder auf eine ren-
tierliche Vermietbarkeit stutzen.

Bei dem gegenstéandlichen Objekt handelt es sich um ein kleine-
res Wohn- und Geschaftshaus.

Fur die Wertermittlung wird sowohl das Sachwertverfahren (§ 21
bis 23 ImmoWertV) als auch das Ertragswertverfahren (§ 27 bis
34 ImmoWertV) angewendet.

Der Verkehrswert wird aus den ermittelten Teilwerten abgeleitet.

Im vorliegenden Fall gehért das rechtlich eigenstandige Grund-
stiick mit der Flurnummer 516/12, Gmkg. Zangberg mit zum Be-
wertungsumfang.

Der Verkehrswert fur dieses Flurstick wird separat ermittelt.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilientkonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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5.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert eines Grundstiickes ist in jedem Fall im Vergleich
zu ermitteln, und zwar, soweit méglich, im unmittelbaren Ver-
gleich mit anderen, vergleichbaren Grundstlicken, oder, soweit
vorhanden, unter Verwendung der Werte einer Richtwertkarte
oder Richtwertliste, die gemafR § 196 BauGB nach entsprechen-
den landesrechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschus-
sen der Landkreise oder kreisfreien Stadte auf der Grundlage no-
tariell verbriefter Verkéufe ermittelt werden.

Die Bodenwertermittlung erfolgt hier im indirekten Vergleichs-
wertverfahren lUber die Heranziehung der aktuellen Bodenricht-
werte.

5.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert wird vom Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte im Landkreis Mihldorf a. Inn wie folgt angegeben

Zone 31007
Zangberg, Mischgebiet 260 € / m? ebfr?
Ohne GFZ-Bezug

Stichtag der BRW-Feststellung 01.01.2022

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte.

In den ermittelten Bodenrichtwerten sind bereits allgemeine lage-
und nutzungsrelevante Sachverhalte berucksichtigt.

Spezifische Eigenschaften des Grundstlckes sind insbesondere
seine Lage zur Himmelsrichtung, der Grundstiickszuschnitt, die
GrundstlcksgréRle, die bauliche Ausnutzung, die Immissionen
und die ErschlieBungsbeitragssituation.

Die Ermittlung des Wertes fur den Grund und Boden erfolgt im
Anhalt an die genannten Bodenrichtwerte und unter Berlcksichti-
gung der spezifischen Eigenschaften des Baugrundstiickes, so-
wie der allgemeinen Marktsituation.

3 ebfr = erschlieBungsbeitragsfrei, d.h. die Kosten fiir die StraBenherstellung und die Beitrage fur
Herstellung der 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind beglichen
ebpf = erschlieBungsbeitragspflichtig, d.h. die Kosten sind noch nicht beglichen

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, immobiliendkonomin (ebs)
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5.3.2 Bodenrichtwertanpassung

Konjunkturelle Anpassung
Eine Anderung des Bodenpreisniveaus ist bis zum Stichtag noch
nicht nachweisbar.

ErschlieBungs- und Herstellbeitrage
Der Bodenrichtwert beinhaltet die ErschlieBungskosten und die
Herstellbeitrage fur die Anschliisse an die ¢ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen. Die Beitrdge sind beglichen.
Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich.

Spezifische Grundstiickseigenschaften
Flr die Lage im HQ 100-Gebiet und der erschwerten Griindung
wird ein Abschlag von -10% angesetzt.
Das Flurstlick 516/12 ist eigenstandig nicht als Bauland geeig-
net. Es wird als hausnahes Gartenland mit einem Wertansatz
von 30% des Baulandwertes kalkuliert.

5.3.3 Bodenwertberechnung

84539 Zangberg, Dorfplatz 3

Bodenrichtwert 260 €/m?
Stichtag 01.01.2022
Richtwertzone 31007 - Zangberg
Entwicklungszustand nach § 5 ImmoWertV baureif
ErschlieR ungsbeitragszustand ebfr (BauGB und KAG)
Art der baulichen Nutzung M - Mischgebiet
Maf der baulichen Nutzung ohne GFZ-Bezug

Konjunkturelle Anpassung

Verdnderung der Marktlage zum Stichtag 0% 0€/m?

Zwischensumme 260 €/ m?

Spezifische Grundstiickseigenschaften

HW 100 Gebiet -10,0% -26 €/ m?
Immissionen 0,0% 0€/m?
Lasten und Beschrénkungen 0,0% 0€/m?
Bauliches Nutzungsmaf 0,0% 0€/m?
Bodenrichtwert, angepasst 234 €/ 7
TF 1 - Fist. 22/4

Grundstiicksgrofie 790 m?
Bodenwert 184.860 €

TF 2 - Fist. 516/12

Bodenwert Gartenland 30% 70 €/ m?
GrundsticksgréRe 137 m?
Bodenwert 9.617 €

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, immobilienkonomin (ebs)
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5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Erlauterungen zu Einzelansatzen und zur Marktlage
Kostenkennwert

Baupreisindex

Dieser bestimmt sich nach den in der Anlage 1 der Sachwer-
trichtlinie aufgefuhrten Bautypen und Standardstufen.
Hinsichtlich des Standards werden 5 Stufen beschrieben.
Das Bewertungsobjekt kann hierbei im Wesentlichen in die
Standardstufe 3 (mittel) eingeordnet werden

Als Bautypen werden vergleichsweise

Fur das Hauptgebaude

Typ 2.12 — Doppel- und Reihenendhauser fir das Hauptgebaude
(unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut)

Fur das Quergebaude
Typ 2.02 — Doppel- und Reihenendhauser fur den Querbau
(nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut)

herangezogen.
Zusammenfassend werden hier nun folgende Ausgangswerte
geschatzt?,

Hauptgebaude rd. 685 €/m? BGF
Quergebaude rd. 655 €/m? BGF

Fur den teilweisen Ausbau des Erdgeschosses im Quergebaude
wird ein Korrekturfaktor von 1,05 angebracht.

Hier wird der fir den Wertermittlungsstichtag veréffentlichte Bau-
preisindex (IV. Qu. / 2022 - Wohngebaude) des Statistischen
Bundesamtes herangezogen.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss am Landratsamt Mahldorf/Inn geht bei
seinen Auswertungen fur die Sachwertfaktoren, Liegenschafts-
zinssatze und Rohertragsfaktoren von einer wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer bei Ein- und Mehrfamilienhausern von rd. 80
Jahren aus.

Aus Konformitatsgriinden muss bei der Verwendung dieser Da-
ten in der Sachwertberechnung die gleiche Gesamtnutzungs-
dauer zugrunde gelegt werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird, die Instandsetzung
unterstellt, auf ca. 30 Jahre geschatzt.

4 Auf einen Einzelnachweis wird verzichtet, da die Beschreibung der Zustandsmerkmale in der
Anlage 2 der Sachwertrichtlinie einen nicht unerheblichen Interpretationsspielraum eréffnet.
Der Kostenkennwert wird deshalb ,in Anlehnung” an die Anlage 2 der Sachwertrichtlinie geschatzt.

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Wertminderung wegen Alters
Nach den Vorschriften der ImmoWertV muss die lineare Wert-
minderung angesetzt werden.
Dies fuhrt zu einem baualtersadaquaten Gebaudewert.

AuBenanlagen
Der Zeitwert der Kostengruppe 500 - DIN 276 (befestigte Fla-
chen, technische Anlagen in AuRenanlagen), wird mit einem pro-
zentualen Ansatz von 5% der Herstellkosten der Kostengruppe
300 und 400 - DIN 276 bericksichtigt.

Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
Der ermittelte Grundstlickssachwert entspricht nicht dem Ver-
kehrswert. Hierzu bedarf es noch einer Anpassung an die Lage
auf dem Grundsticksmarkt.
Nach sachverstandiger Einschatzung und unter Bertcksichtigung
der allgemeinen Marktlage wird ein Sachwertfaktor von 1,25 an-
gesetzt.

Immobilienmarktbericht
Wohn- und Geschéftshauser sind nicht erfasst, da hierfir die Da-
tenmenge zu gering ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Gemal § 8 (3) ImmoWertV sind abschlieRend die zuvor noch
nicht erfassten, sonstigen den Wert beeinflussenden Umstande
zu berUcksichtigen.
Die Kosten fur die noch einzuholende Nachgenehmigung der
Wohnung uber der Garage wird mit ca. -3.000 € angesetzt.
Die Wertminderung wegen bestehender Schaden mit insgesamt
-370.000 €.
(s. Pkt. 4.2.4 — Pflegezustand)

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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5.4.2 Sachwertberechnung

Grundstiickssachwert zum
06.12.2022

Sachwertberachnung

Lage

84539 Zangberg, Dorfplatz 3

Objektart

Wohn- /G

i mit integri Dx

Baujahr unbekannt

Wiederaufbau 1899

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer wirtschafi. ~30 Jahre
GrundstiicksgréRe 780 m?
Wohnftdche Hauptwohnung 173 m?
Gewerbl. Nulzfiache 289 m*

Wohnung iiber Garage 80 m?
Wohn-/Nutzfidche, ohne KG, DoGa 542 m?
Bodenwert TF 1 - Flst. 22/4 184.860 €

Gebidudesachwert

NHK 2010 - Typ

BGF

NHK Basiswert

KF (EG Quergebdude, teilw. ausgebaut)
BPI (IV. Qu. 2022, Wohngeb.)

NHK, stichtagsbezogen

Herstallungskosten der
ohne baul. AuBenaniagen

Alterswerminderungsfaktor

Anlagen am Stichtag,

ARt g b g zum

Zaltwert bauliche Anlagen
Zeitwert AuBenanlagen

zzgl. Bodenwert

Grundstiickssachwert, voriiufig
vor Marktanpassung, ohne Berdcksichtigung objektspezifischer Merkmate

Markianpassung, allgemein
SW-Faktor

Grundstu rt, markta

ohne Berick gung objektspezifischer Merkmale

Nachgenehmigung Wohnung (ber Garage
Wertminderung weg. Instandhaltungsstau, pauschal
Summe boG

|Grundstiickssachwert

nach Marktanpassung u. mit Beriicksichtigung ver Grur

entspricht 542 m? WAL /Nf.

entspricht 542 m? WA/NA.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG) (ImmoWenV § 8 Abs.3)

2142

2.02

745 m?
685 €m?
1.00
1,7075
1.170 €m*
870.818 €
037
322.202 €

295 m?
855 &/m?
1,05
1,7076
1.174 €m?
346.399 €
0,37
128.168 €

5%

1,25

nerkmale

2518 €
184.860 €

-3.000 €
-370.000 €

450.370 €

657.748 €

1.214 €m* WH/NA.

822,185 €

1.517 €m? WL/NA.

-373.000 €
449.185 €

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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5.5 Ertragswertermittiung

Allgemeines

Die Ertragswertermittiung zeigt grundsatzlich die Wirtschaftlich-
keit eines Objektes auf.

Grundlage der Ertragswertberechnung sind die bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung. Umiagen,
nicht objektspezifische Leistungen und Mehrwertsteuerzahlun-
gen werden hierbei ebenso wenig beriicksichtigt wie mitvermie-
tete oder —verpachtete Einrichtungsgegenstande oder Dienstleis-
tungen.

Den Einnahmen werden die fur vergleichbare Wohn- und Nutz-
flachen ortslblich erzielbaren Quadratmetermieten zugrunde ge-
legt, die mit den Gblicherweise anzurechnenden und anrechen-
baren Flachen zu vervielfaltigen sind.

Von den Einnahmen abzuziehen sind die Bewirtschaftungskos-
ten und der Anteil des Bodenwertes. Letzterer ergibt sich aus
dem fiir das Objekt empirisch ermittelten objekt-, lage- und
marktspezifischen Liegenschaftszins und dem derzeit genutzten
und fur die Ertragswertberechnung zugrunde gelegten Grund-
sticksanteil.

Bewirtschaftungskosten sind die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Sie werden entsprechend den tatsachlichen Kosten (gem. Haus-
geldabrechnung / Wirtschaftsplan) von den jahrlichen Rohein-
nahmen abgezogen bzw. nach den Vorgaben der EW-RL oder
der einschlagigen Fachliteratur.

Bestehende vertragliche Vereinbarungen werden, soweit diese
bekannt sind und dies rechtlich geboten ist, beriicksichtigt.

Der sich aus den dargestellten Ermittlungen ergebende Jahres-
reinertrag wird vervielfaltigt mit dem sich aus der noch zu erwar-
tenden Restnutzungsdauer und dem zugrunde gelegten Liegen-
schaftszinssatz sich ergebenden Rentenbarwertfaktor.

Hieraus ergibt sich der Gebaudeertragswert.

Der Bodenwert wird abschlie®end hinzugerechnet.
Da der theoretisch ermittelte Gebaudeertragswert keine méglich-

erweise bestehenden Schaden oder Mangel berticksichtigt, sind
diese gdfls. gesondert zu bertcksichtigen.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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Ortsiibliche Mieten
Die ortsublichen Mieten fir Wohnungen im Umkreis des Bewer-
tungsobjektes bewegen sich im IV. Quartal 2022 i. M. bei
rd. 8,23 €/m? Wohnflache.

2823 &m? @859 €/m?
9% mat 20 42,0% ruQ1 002
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€rmd
900 |
[ ]
!
]
w .
Fir kostenfreie
7.00 Preisprognose
! anmelden
6.00
Q4 Q2 Q3 Q4 Q2 Qi [sL} Qaz Q3 Q4 Q2 Q3 Q4 Qz a3 Q4
Q12019 Q12020 Q12021 Q12022 Q12023
wm Dorfplatz 3 == Mihidorf am nn (Kreis)

Gewabhlter Mietansatz
wegen GrolRe, Ausstattung und Baualter mit

Wohnung Hauptgebaude (173 m? Wfl.) 7,50 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 6,50 €/m?
Wohnung tGber Garage (80 m? Wfl.) 8.00 €/m?
Garage 50,00 €/Stp.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten werden, entsprechend den Vorga-
ben der EW-RL wie folgt gewahlt:

o Verwaltungskosten® 4 0% des JRohE p.a.

o Instandhaltungskosten®
entsprechend dem Gebaudealter und der Ausstattung

mit 12,00 €/m? WAl. p.a.
7,50 €/m? Ge-Nfl. p.a.
Garagen 90,55 €/Stp. p.a.

o Betriebskosten
Die umlagefahigen Betriebskosten werden auf die Mieter
umgelegt.

5 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, § 19 ImmoWertV, Verwaltungskosten, RN 68
8 EW-RL, Anlage 1 - Modellwerte fiir Bewirtschaftungskosten, Pkt. 1 b)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilientkonomin (ebs)
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Die vom Eigentumer getragenen, nicht umlageféhigen
Betriebskosten werden mit 1,9% des Jahresrohertrages
angesetzt.’

o Mietausfaliwagnis®
je mit 3% des Jahresrohertrages bei Mischnutzung

Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird, die Instandsetzung
unterstellt, auf rd. 30 Jahre geschatzt.

Liegenschaftszinssatz / Vervielfaltiger
Das Objekt befindet sich in der Gemeinde Zangberg mit leicht
eingeschréankter Infrastruktur.
Das Objekt ist wegen der Griindungsproblematik und des erheb-
lichen Instandhaitungsstaus risikobehaftet.
Die Nachfragesituation nach Mietwohnungen im Bestand ist zum
Stichtag hoch.
Fur gewerbliche Nutzung ist die Lage in der kleinen, landlich ge-
pragten Gemeinde wenig ansprechend.
Der Liegenschaftszinssatz wird, unter Berucksichtigung der vor-
benannten objektspezifischen Eigenschaften, bei 3,0% gewahit.
Der entsprechende Vervielfaltiger betragt bei einer Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren 19,60.

Bodenwertanteil
Der Bodenwert fur das Flurstiick 22/4, Gmkg. Zangberg wird
dem Gebaudeertragswert hinzugerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Die Kosten fur die noch einzuholende Nachgenehmigung des
Dachgeschossausbaus Uber der Garage wird mit ca. -3.000 €
angesetzt.
Die Wertminderung wegen bestehender Schaden mit insgesamt
-370.000 €.
(s. Pkt. 4.2.4 — Pflegezustand)

7 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kap. 1V, § 19 ImmoWertV, RN 82
8 EW-RL, Anlage 1 - Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten, Pkt. 1 c)

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (ebs)
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5.5.1 Ertragswertberechnung
Ertragswert zum 06.12.2022 Erfragswertberechnung

Lage 84539 Zangberg, Dorfplatz 3

Objektart Wohn- /Geschiftshaus mit integrierter Doppelgarage

Baujahr unbekannt

Wiederaufbau 1999

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer wirtschaftl. ~30 Jahre

Liegenschaftszinssatz 3,00%

Wohnfidche Hauptwohnung 173 m?

Gewerbl. Nutzflache 289 m?

Wohnung (ber Garage 80 m?

Wohn-/Nutzfidche, ohne KG, DoGa 542 m?

Garagen 2 Stp.

Bodenwert TF 1 - Fist. 22/4 184.880 €

Jahresrohertrag p.m. p.a.

Hauptwohnung 173 m? 7,50 €&m? 1.299 € 15.587 €

Gewerbl. Nutzfidche 289 m? 6,50 €m? 1.877 € 22.525 €

Whyg. (ber Garage 80 m* 8,00 &m? 640 € 7.680 €

Garagen 2 Stp. 50,00 €/Stp. 100 € 1.200 €

Summe 542 m? WA./Nfl. 3916 € 46.992 €

Bewirtschaftungskosten -9.567 €

Verwaltungskosten, pauschal 1.880 €pa 4,0% p.a.

Instandhaitung Wo 3.038 €pa. 12,00 &m?

Instandhaitung Ge 2.166 €pa 7,50 €m?

Instandhaltung Ga/Stp. 181 €p.a. 90,55 €/Stp. p.a.

Nicht umlagefahige Betriebskosten 893 €pa. 1,9% des JRohE

Mietausfaliwagnis 1.410 €pa. 3,0% des JRoOhE

9.567 €pa
entsprcht ca. 20,4% des JRohE

Reinertrag des Grundstiicks 37.424 €

Bodenwertwerzinsung -5.546 €

Reinertrag der Gebaude 31.878 €

VV (30 Jahre /3,0%) 19,60

Ertragswert des Gebdudes 624,819 €

zzgl. Bodenwert 184.860 €

Ertragswert des Grundstiicks 809.679 €

Der Ertragswert entspricht 17,23 fache des JRohE

Brutto-Anfangsrendite 5,80%

entspricht 1.494 €/m? WALINfl.

Beriicksichtigung bes. obje! ezifischer Grundstiicksmerkmale [boG!

Nachgenehmigung Wohnung Ob. Garage -3.000 €

Wertminderung weg. Instandhaltungsstau, pauschal -370.000 €

Summe boG -373.000 €

Ertragswert des Gebaudes mit boG 436.679 €

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienskonomin (ebs)
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5.6 Flurstiick 516/12 Gmkg. Zangberg

Das Flurstiick 516/12 ist eigenstandig nicht bebaubar und damit
ein hausnahes Gartengrundstick, welches mit einem Garten-
haus bebaut ist.

Bodenwert (siehe Pkt. 5.3.3) 9.617 €
Zeitwert Gartenhaus 2.000 €
Grundstiickssachwert 11,617 €
Gerundet 12.000 €

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
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6 Zusammenstellung der Wertermittiungsergebnisse

6.1.1

Zustand u. Entwicklung

Wertrelevante Grundlagen
Grundsttcksflache Fist. 22/4, Gmkg. Zangberg

Seite 45/ 54

790 m?

baureifes Land

i.S. § 5 (4) ImmoWertV

Bauleitplanung

BBP ,Zangberg — Ortsmitte*

Wohn-/Geschéftshaus

mit integrierter Doppelgarage
Ursprungsbaujahr

Versetzt nach Zangberg

Hauptgebaude KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut
Wohnflache Hauptwohnung

Gewerbliche Nutzflache

Quergebéude EG, OG, DG nicht ausgebaut
Doppelgarage
Wohnflache Wohnung im OG

6.1.2 Wertermittlungsparameter zum Stichtag in 2022
Bodenwert Flst. 22/4 oo

Relativ

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Ausstattung

Grundstlickssachwert vor Marktanpassung
Relativ

Sachwertfaktor

Grundstuckssachwert nach aiig. map
Relativ

Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale (boG)

Nachgenehmigung Wohnung im Quergebaude

Wertminderung weg. Instandhaltungsstau

Grundsttckssachwert mitvoc

Grundsticksertragswert mit boc

Verkehrswert, gerundet

1911
1998

ca. 173 m?
ca. 289 m?

ca. 80 m?

184.860 €
234 €m?

~30 Jahre
mittel

657.748 €
1.214 €/m? WA.

1,25

822.185 €
1.517 €/m? WA.

-3.000 €
-370.000 €

449.185 €
436.679 €

445.000 €

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, immobilienékonomin (ebs)

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung



AZ K 23/21

GA 220808 vom 07.02.2023

84539 Zangberg, Dorfplatz 3 Seite 46 / 54

6.1.3 Gesamtwiirdigung

Die gegenstéandliche Immobilie liegt im Landkreis Mihidorf und
dort im Zentrum der eher landlich gepragten Gemeinde Zang-
berg. Zangberg befindet sich im Einzugsgebiet der Kreisstadt
Munhldorf.

Das Grundstuck liegt in einem hochwassergefahrdeten Bereich
(HQ 100).

Ferner ist der Baugrund in der oberen Schicht nicht tragféhig.
In diesem Bereich sind, gemanR Auskunft der Gemeindeverwal-
tung, Pfahlgrindungen erforderlich.

Die aufstehende bauliche Anlage besteht aus einem Hauptge-
baude und einem Quergebaude und ist ein Teil eines ehemals
denkmalgeschutzten Vierseithofes.

Dieser Vierseithof wurde ursprunglich ca. um 1911 errichtet und
1998 nach Zangberg versetzt.

Das Hauptgebaude ist vollstandig unterkellert und verfugt Gber
ein Erd- und Obergeschoss.
Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Das Quergebaude ist nicht unterkellert.

Im Erdgeschoss schlie3t ein ausgebauter Raum an das Haupt-
gebaude an. Zwischen diesem Raum und der Doppelgarage be-
findet sich der Treppenaufgang zu der Wohnung im Oberge-
schoss.

Die Wohnung Uber der Doppelgarage konnte nicht besichtigt
werden.

GemalR Auskunft der VG Oberbergkirchen wurde der Ausbau zu
einer Wohnung bisher nicht genehmigt.

Hierzu misste eine Baugenehmigung nachtraglich eingeholt wer-
den. Ob ein positiver Bescheid erfolgt kann zurzeit nicht unter-
stellt werden.

Flr den nachtraglich einzureichenden Bauantrag wurde ein
Wertabschlag angesetzt.

Die bauliche Anlage hat seit 1998 keine durchgreifende Moderni-
sierung erfahren.

Es sind zahireiche Schaden am Objekt vorhanden.
Insbesondere ein extremer Holzwurmbefall.

Hierzu wurde ein Gutachten Gber Bauschaden aus dem Jahr
2020 vorgelegt.

Die Feststellungen von Herrn Dipl.-Ing. Dieter Obermeier haben
in dem hier erstellten Wertgutachten Eingang gefunden.

Far die Wertfindung wurde sowohl das Sachwertverfahren als
auch das Ertragswertverfahren angewendet.

Der Verkehrswert wurde aus den ermittelten Teilwerten abgelei-
tet.

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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7 Verkehrswerte

Nach sachverstandiger Wurdigung aller mir bekannten tatsachli-
chen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte, unter Bertick-
sichtigung der zur Verfigung gestellten und beschafften Unter-
lagen sowie erteilten Informationen und den getroffenen Annah-
men ermittle ich fir das Wohn- und Geschaftshaus mit Doppel-

garage in 84539 Zangberg, Dorfplatz 3 auf Fist. 22/4, Gmkg.

Zangberg und fur das Flurstuck 516/12, Gmkg. Zangberg zum

Stichtag 06.12.2022 folgende gerundete Verkehrswerte

Flst. 22/4, Gmkg. Zangberg
Bebaut mit Wohn-/Geschaftshaus 445.000 €

i. W. Vierhundertfiinfundvierzigtausend Euro

Flst. 516/12, Gmkg. Zangberg
Bebaut mit Gartenhaus 12.000 €

i. W. Zwolftausend Euro

07. Februar 2023
Dipl.-Ing. Gabriele Brandau

Das Gutachten umfasst 47 Seiten und die Fotodokumentation

4 Fertigungen Auftraggeber
1 Archivexemplar SV-Biro

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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8 Fotodokumentation

Dorfplatz 3

Nordseite

Ostseite, Doppelgarage

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige firr Immobilienbewertung
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Heizungsrohre

Wohngebaude

AuBentreppe zum Keller

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobiliendkonomin (ebs)

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige for Immobilienbewertung
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Schaden

Holzbockkaferbefall

Balkon mit Holzbockkaferbefall

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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Risse im Mauerwerk Holzwand

Befall im Holzboden

Dipl.-ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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Gewerbeeinheit

Hauseingang Gewerbeeinheit Fenster

Gartenhaus auf Flst. 516/12

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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Garage

Garagentore

Fliesenboden schadhaft

nicht ausgebautes WC in Garage

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilienékonomin (ebs)
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
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Auflenbereich

Absenkung der Bodenplatten

Dipl.-Ing Gabriele Brandau, Immobilien6konomin (ebs)
Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fiir iImmobilienbewertung
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Immobilienbewertung

Sachverstéandige fur Immobilienbewertung

Amtsgericht Mdhldorf/Inn Immobilienskonom (ebs)
At. fur Volistreckungssachen (7
Innstrasse 1 v
Offentlich bestellt und vereidigt
84453 Muhidorf a. Inn IHK Minchen und Oberbayern

Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken
Muhldorfer Str. 60, 84419 Schwindegg
Tel.: 08082 — 226163
Amts- | Fax: 08082 - 226187
fa. Inn ’ e-mail: info@immowert-brandau.de
|
l

Bankverbindung:

norisbank

IBAN DE 187602 6000 0189 1621 00
BIC NORS DE 71XXX

25. Juli 2023

K 23/21
I.S. ZAUS, D. ... ZAUS, M. U.A.
ERGANZUNGSGUTACHTEN GA 230603 ZANGBERG, DORFPLATZ 3

Beschluss vom 05.06.2023
,Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte

zu schatzen. Aufgrund von Einwendungen gegen das Gutachten vom 07.02.2023 sind streitige
Fragen zu klaren."

SS Rechtsanwalt Wolf Miiller-Giildemeister vom 30.03.2023
1. Ordnungsgemale Ladung

Am 05.10.2022 wurden beide Parteien per Einschreiben/Ruckschein Uber den vorgese-
henen Besichtigungstermin am 25.10.2022 benachrichtigt.
Nachdem Herr ||l wegen Erkrankung, den Termin abgesagt hat wurde am
24. Oktober 2022 ein neuer Besichtigungstermin fur den 16. November 2022 festgelegt
und ebenfalls per Einschreiben /Rickschein an beide Parteien versendet.
Beide Briefe an Herrn ||l sind zuruckgeleitet worden.

Herr [ ist Antragsteller des Verfahrens.
Er sollte mittels Nachsendeauftrag bei der DPAG dafiir sorgen erforderliche Informatio-
nen zu erhalten.

Kopie der Rucklaufe ist als Anlage beigefugt.

Seite 1 von 6
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Immobilienbewertung

2. Grafiken nicht lesbar

5.

Die Grafik fur die Hochwassergefahrdung mit Legende wurde seitens der VG Obertauf-
kirchen als Link zur Verfigung gestellt. (s. S. 13 des Gutachtens vom 07.02.2023)

Auch der Bebauungsplan ,Ortsmitte“ wurde mit Legende von der VG Obertaufkirchen
zugesendet (s. S. 15-17 des Gutachtens vom 07.02.2023)

Fur die bessere Lesbarkeit sind diese Dateien hier als Anlage beigeftigt.

Ubernahme von Angaben aus altem Parteigutachten
s. S. 28 des Gutachtens
,die Schaden waren auch bei der Objektbegehung am 06.12.2022 ersichtlich®

Die Kostenansatze fur die Schadensbeseitigung aus dem Gutachten Obermeier wurden
anhand von Kostenansatzen aus der einschldgigen Fachliteratur Gberprift und fir plau-
sibel befunden.

(Baukosten 2020/21 — Instandsetzung / Sanierung,

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel)

Das Gutachten Blaumoser hat in meinem GA vom 07.02.2023 keinen Eingang gefun-
den.

Aus dem GA Obermeier wurden lediglich die Kostenansatze fir die Instandsetzung /
Sanierung enthommen.

Hochrechnung Instandsetzungskosten

Es wird immer schwieriger Handwerkerleistungen Gberhaupt zu erhalten.

Allein aufgrund der fortschreitenden Inflation, der gestiegenen Material- und Energie-
kosten werden Bauleistungen immer teurer.

Von einer Entspannung bei den Baupreisen kann in keinster Weise die Rede sein.
(siehe Anlage destatis - Konjunkturindikatoren — Stand 10. Juli 2023)

Widerspruchliche Aussagen

Es ist richtig, dass keine Untersuchungen (d.h. Bauteiléffnungen) durchgefuhrt wurden.
Holzwurmbefall ist allerdings augenscheinlich ersichtlich, ohne dass Bauteil6ffnungen
durchgefiihrt werden mussen.

Dieser zeigt sich z.B. durch lange, ovale Schlupflécher im Holz, FraRgerdusche der Lar-
ven und das FraBmehl am Boden (s. S. 50 des Gutachtens).

FralRgerausche waren bei der Objektbegehung ebenfalls zu vernehmen.

Seite 2 von 6
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6. Hochwassergebiet

8.

9.

Fur das Gebiet sind Pfahlgrindungen erforderlich, da e sich um ein , Torfgebiet* handelt!
(Auskunft der Gemeinde Obertaufkirchen vom 15.12.2022)

,2Aufgrund der Bodenverhaltnisse (Torf) muss eine gepriifte statische Berechnung auf
der Baustelle vorliegen. Eine grundwasserdichte Wanne ist notig“.
(Auflage aus dem Baugenehmigungsbescheid vom 01.06.1999)

Aus der Standortauskunft Baugrund im UmweltAtlas Bayern ist ersichtlich, dass beson-
dere GrundungsmafRnahmen erforderlich sind.
(Die Standortauskunft Baugrund, UmweltAtlas Bayern ist als Anlage beigeflgt)

Der im Gutachten vorgenommene Abschlag ist gerechtfertigt!
Im Ubrigen wirde die ,Insel“ bei einem Hochwasserereignis auch nicht verschont blei-
ben. Der Einbau einer Pumpenvorrichtung spricht dafur.

Dachgeschoss ausgebaut

Im Dachgeschoss gibt es weder eine Heizung noch eine Nasszelle.

Der Raum im Dachgeschoss entspricht nicht den Anforderungen an Art. 45 (2) der Bay-
BauO da dieser, wegen zu geringer Fensteroffnungen, nicht ausreichend belichtet und
bellftet werden kann. Zudem gibt keinen zweiten Fluchtweg.

Es handelt sich damit lediglich um einen komfortablen Speicher.

Miethdéhe
Es wurde die ortsibliche Miete angesetzt.
(s. S. 41 des Gutachtens)

Baujahr
Bauantrag zum Wiederaufbau eines denkmalgeschutzten Wohnstallhauses mit Doppel-

garage vom 14. April 1999 hat vorgelegen.

Aus dem Schriftsatz des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege vom 07.01.1999

(AZ 35/1 — 92/99) geht ferner detailliert hervor, dass es sich um einen Wiederaufbau
handelt.

Das Denkmalamt hat genauestens festgehalten weiche Bauteile Wiederverwendung fin-
den und wie der Einbau neuer ergdnzender Bauteile erfolgen muss.

Seite 3 von 6
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Brandau

Immobilienbewertung

Restlaufzeit von 30 Jahren

Das Gebaude stammt in groen Teilen aus dem 19. Jhd.

Es wurde im Jahr 1999 wiederaufgebaut.

Es handelt sich also nicht um einen Neubau aus dem Jahr 1999!
(Bauantrag vom 01.04.1999 und Baugenehmigung vom 01.06.1999)

Das Gebéude ist zu einem Grolteil als Holzbau errichtet.

Derartige Bauteile haben eine kiirzere Lebensdauer.

Nach 30 Jahren ist im Allgemeinen die technische Ausstattung iberaltert und muss er-
neuert werden.

Seit Wiederaufbau im Jahr 1999 sind keine durchgreifenden Modernisierungen erfoigt.

Diese Umstande flhren dazu, dass die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, nach In-
standsetzung, auf rd. 30 Jahre geschatzt wurde.

Zu viele Mangel angegeben

Alle vorgefundenen Schaden sind unbedingt im Gutachten aufzufihren.
Verwendungszweck flr dieses Gutachten ist

»vorbereitung des Versteigerungstermins“i!!

Bietinteressenten miissen Uber diese Schaden Kenntnis erhalten.
Das Gutachten dient hier nicht vorrangig der Vermdgensauseinandersetzung.

Keller nicht berticksichtigt

Die Raume im Keller sind keine Aufenthaltsrdume im Sinne der Bayerischen Bauord-
nung. Sie werden nicht zur Wohnfldche hinzugerechnet.

Die Kellerflachen wurden als Nutzflaiche berechnet

(s. S. 31 des Gutachtens vom 07.02.2023).

Ein separater Mietansatz erfolgt hier nicht da es sich nicht um Aufenthaltsrdume im
Sinne der BayBauO handelt.

Gartenhaus

Die vorgebrachten Argumente kénnen nicht nachvollzogen werden.

Zwar verfugt das Gartenhaus Gber Stromanschluss, eine ,Kuche® ist jedenfalls nicht
vorhanden, lediglich eine einfache Kochgelegenheit.

Der Kostenansatz fur die Errichtung der Terrasse ist mit 12.000 € véllig Uberzogen.
Dies entspricht einem Preis von > 570 €/m?.

Seite 4 von 6
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Aktuelle Preise’ fur Holzterrassen liegen bei ca. 150 €/m?

Was kosten Holzterrassen?
Die Kosten fiir eine Holzterrasse liegen je nach Art der Dielen durchschnittlich zwischen 60 bis 150 Euro pro Quadratmeter.
Kosten fiir eine Holzterrasse:

» 10 gm: 600 bis 1.500 Euro

e 20 qm: 1.200 bis 3.000 Euro
e 30 qm: 1.800 bis 4.500 Euro
e 40 gm: 2.400 bis 6.000 Euro

Ferner machten das Gartenhaus und auch die Holzterrasse bei der Begehung einen
deutlich alteren Eindruck.

Auch ein Wert von 80 Tsd. EURO fur den Erwerb des Gartenhauses im Jahr 2016 kann
nicht nachvollzogen werden.

Blockbohlenhduser mit einer Grofe von 20 m? sind aktuell fiir deutlich unter 10.000 € zu
haben.?

Gartenhaus SA17 - 44 mm Blockbohlen-
haus, Grundflache: 19,90 m?, Satteldach

UVP Z1719.006-

nur 4.289,00 €

Sie sparen 44%

inkl. MwSt., zzgl. 79,00 € Versandkosten

Beriicksichtigt man die Alterung dieser Bauteile, so ist der Kostensatz von 2.000 € kor-
rekt geschatzt.

T ENGLPUTZEDER, Boden & Zaune (Internetrecherche)
2 Steiner Shopping Gartenhéauser (Internetrecherche)

Seite 5 von 6
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14. Zu den Schriftsatzen vom 03.05.2023 (RA Loserth) und vom 24.05.2023 (RA Mdiller-
Guldemeister) ist keine erganzende Stellungnahme erforderlich.
Die Fragen sind bereits hinreichend unter den Punkten 1-13 beantwortet.

Fazit

Die im Gutachten 220808 vom 07.02.2023 erfassten Befundtatsachen wurden sorgfaltig
recherchiert und sachgerecht in die Schatzung eingearbeitet.

Eine Uberarbeitung der Berechnungen ist nicht erforderlich.

Die Verkehrswerte wurden korrekt geschatzt.

Sa:h',’ﬁ-,-c'
Orstingige 55
eaung von bﬁboaw:,: ,

ulen S'Lmr.‘:g&--‘ ;mt' /

25. Juli 2023 Dipl.-Ing. Gabriele Brandau

Anlagen

¢ Kopie Ricklaufe DPAG

e Hochwasserberechnung Zangberg /

Standortauskunft Baugrund — UmweltAtlas Bayern

Bebauungsplan ,Ortsmitte” Gemeinde Zangberg

e Schriftsatz Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege vom 07.01.1999
AZ 35/1 — 92/99

e Konjunkturindikatoren / Baupreisindizes 2018 bis 2023
destatis — Statistisches Bundesamt (Stand 10. Juli 2023)
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Ingenieurgeologische Bewertung des Standorts

Im Untergrund sind zu erwarten:

bindige, fein- bis gemischtkérnige Lockergesteine, gering bis maRig konsolidiert, teils mit organischen
Einlagerungen

Allgemeiner Baugrundhinweis:

wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen), Staundasse moglich,
frostempfindlich, setzungsempfindlich, z. T. besondere GriindungsmaRnahmen erforderlich, oft
eingeschrankt befahrbar

@ Zu erwartende mittlere Tragfahigkeit:
sehr gering bis gering Details

Grabbarkeit, Wassereinfluss und Humusgehalt am Standort
@ Grabbarkeit im 1. Meter: oft mittelschwer grabbar

@ Kein Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit im 2. Meter.

@ Es gibt Hinweise auf niedrige Grundw

0 Es handelt sich bereichsweise um eiche Boden. Details

Geogefahren am Standort

@ Im Umkreis von 200 Metern gibt es keine Hinweise auf Geogefahren.

Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU), Biirgermeister-Ulrich-Strale 160, 86179 Augsburg, www.Ifu.bayern.de Seite 1
Erzeugt mit dem UmweltAtlas Bayern am 25.07.2023, 09:29 Uhr von 5 Seiten
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Standortauskunft Baugrund

Geologie und Ingenieurgeologie am Standort

Zurtick zur Titelseite

digitale Geologische Karte 1:25.000

digitale Ingenieurgeologische Karte 1:25.000
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100 Meter Mafstab 1:10.0Q0

UmweltAtlas Bayern: Geologie

| E—

100 Meter MaRstab 1:10.000

E

Gesteinseinheit ab ca. 1 Meter Tiefe am Standort

TalfGllung, polygenetisch, pleistozan bis holozan

Gesteinsklassifikation nach der digitalen Geologischen Karte 1:25.000 (dGK25)

Bayernweite Gesteinsbeschreibung (nach der dGK25)

Lehm oder Sand, z. T. kiesig, Lithologie in Abh&ngigkeit vom
Einzugsgebiet

Hinweis bzgl. Baugrundeigenschaften

meist lehmige Ablagerungen mit lokal stark unterschiedlichen
Anteilen an gréberen Komponenten. Méglicherweise geringer
Grundwasserflurabstand, bei Entwasserung starke Setzungen
maoglich.

Organische Anteile

z. T. organische Reste aller Art, z. T. Holz

Einlagerungen

lokal Steine und Blécke

Baugrundklassifikation nach der digitalen Ingenieurgeologischen Karte (diIGK25)

Lbm Einlagerungen

Allgemeiner Baugrundhinweis

wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen),
Staunasse moglich, frostempfindlich, setzungsempfindlich, z. T.
besondere GrindungsmaRnahmen erforderlich, oft eingeschrankt
befahrbar

Bindige, fein- bis gemischtkdrnige Lockergesteine, gering bis maRig konsolidiert, teils mit organischen

Mittlere Tragfahigkeit

sehr gering bis gering

Mdgliche Bodengruppen

ST, GU*, SU*, GT*, ST*, UL, UM, TL, TM, TA, teils HZ, HN, F, OU,
OH, OT

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), Biirgermeister-Ulrich-Stralle 160, 86179 Augsburg, www.lfu.bayern.de

Erzeugt mit dem UmweltAtlas Bayern am 25.07.2023, 09:29 Uhr

Seite 2
von 5 Seiten


http:www.lfu.bayern.de

Standortauskunft Baugrund

Boden, Grabbarkeit, Wassereinfluss und Humusgehalt am Standort
Zurtick zur Tielsei

' Karte der Grabbarkeit 1:25.000 mit Hinweisen zu
Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 Grabungshindernissen

b i ER

= o L. v ) "_.,,L N, e ——— -
100 Meter MaRstab 1:10.000 L= MaRstab 1:10.000
UmweltAtlas Bayern: Boden UmweltAtlas Bayern: Boden

Kartierter Boden bis ca. 1 Meter Tiefe am Standort

Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus (skelettfGhrendem) Schiuff bis
Lehm, selten aus Ton (Talsediment)

Die voilstindige Legende ist im UmweltAtlas Bayern ersichtlich (UmweltAtlas Bayern: Boden).

Wassereinfluss im 1. Meter * Grabbarkeit im 1. Meter **
I:l Stauwasser: unbeeinflusst - oft mittelschwer grabbar
E meist grundwasserbeeinflusst (Flachenanteil: 60 %) :} kein Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit im 2. Meter
Der gewahite Standort liegt auf einer vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Fliche, “IRAVER 188

5 ™ L h VKR 1.35
Brachfliche oder bebauten Fliche. e

Wassereinfluss (nach bodenkundlicher Kartierung)

@ In der Legendeneinheit treten keine Kolluvien auf. Es gibt keinen Hinweis auf eine Beeinflussung des kartierten
Bodens durch Oberflachenzufluss.

@ Stauwassereinfluss: Stau- oder Haftndsse nicht vorhanden

@ Grundwassereinfluss*™*. Grundwasser raumlich stark wechseind, meist < 13 dm tief, 6rtlich oberflachennah

*** Grundwassereinfluss bis ca. 2 Meter Tiefe

Grabbarkeit im 1. Meter Humusgehalt
Grabbarkeitsstufen innerhalb der Legendeneinheit: Humusgehalte innerhalb der Legendeneinheit:
Grabbarkeit Flachenanteile orizontgruppe asse-% Beze g

flieBRende Bodenarten 0% Oberboden 11,8 sehr stark humos

leicht grabbar 30% Unterboden 2,5 mittel humos
mittelschwer grabbar 70 % Untergrund 0 humusfrei
mittelschwer bis schwer grabbar 0%

schwer grabbar 0%

sehr schwer grabbar 0%

nicht grabbar 0%
Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Burgermeister-Ulrich-Strale 160, 86179 Augsburg, www Ifu.bayern.de Seite 3
Erzeugt mit dem UmweltAtlas Bayern am 25.07.2023, 09:29 Uhr von 5 Seiten
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Bebauungsplan

Ortsmitte
Deckblatt Nr. 2

Gemeinde: Zangberg
Landkreis: Muhldorf a. Inn
Regierungsbezirk: Oberbayern
PRAAMBEL:

Die Gemeinde Zangberg erldsst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI | Seite 2414), 23 GO (BayRS 2020-1-1-1), Art. 91 BayBO (BayRS 2132-1-I), der
BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI | S. 132), zuletzt ge&dndert mit Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI | S. 466, 479) dieses Bebauungsplan-Deckblatt als

SATZUNG

N
Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen
Fir die Gemeinde Zangberg
Erstelldatum: 26.01.2006
Geandert: 06.03.2006, 27.04.2006
M1:1.000
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen werden nachfolgend neu gefasst. Sie gelten fiir den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Art der baulichen Nutzung; § 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird als Mischgebiet (M) im Sinne
des § 6 Abs. 2 Ziff. 1 bis 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Vollgeschosse,
der Grund- und Geschossflachenzahlen gelten als Hochstgrenze und dirfen

Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise laut § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Ebenso gelten die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten Baugrenzen
laut § 23 BauNVO, sowie die festgesetzten Haustypen laut § 22 Abs. 2 bis 4

2. MaR der baulichen Nutzung
nicht Uberschritten werden.
3. Bauweise, Baugrenzen
3.1
und § 22 und 23 BauNVO.
3.2
BauNVO.
4.1 Gestaltung Art. 91 BayBO
GULTIG NUR FUR DAS MISCHGEBIET MI2
411 Dachgestaltung

Firstrichtungen: In der Bebauungsplanzeichnung sind die festgesetzten
Firstrichtungen eingetragen.

Dachform: Es sind nur Satteldacher, Walmdécher oder
Kruppelwalmdacher in rechteckiger Form zugelassen

Dachneigung: 32 bis 38 Grad. Ungleiche Neigungswinkel der beiden
Dachflachen sind nicht zulassig.

Dacheindeckung: Dachziegel oder Dachpfannen in naturroten Farben
Dacheinschnitte: unzuléssig, ebenso negative Dachgauben

Quergiebel: Quergiebel, Stand- und Zwerchgiebel sind zuldssig, sofern sie

die Wandhohe von 6,50 m nicht Uberschreiten und die Traufe
nicht tUber der Traufhéhe des Hauptdaches liegt.
Der Quergiebel muss sich in GréRe, Form und Dachneigung
in das Hauptgebdude einfigen. Die Gesamtbreite des
Quergiebels wird auf 1/3 der Gebaudelange beschrénkt. Die
Quergiebel mussen einen Abstand von mind. 3,00 m zur
Gebaudeecke einhalten.

Dachgauben: Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 32° bis zu einer
max. Breite von 1,50 m zulassig. Der Abstand von der
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Giebelwand muss mindestens 1,5 m betragen. Pro Dachseite
sind max. 2 Dachgauben zuldssig.

Dachfenster: Pro Hausseite sind héchstens 2 Dachflachenfenster mit einer
GréRe von héchstens 1 m? zulassig. Ein Nebeneinander von
Dachgauben und Dachfenstern ist nicht zugelassen.

41.2 DACHUBERSTANDE

Ortgang: mindestens 0,30 m, nicht Utber 1,00 m. Bei
Balkoniberdachung max. 1,5 m.

Traufe: mindestens 0,30 m, nicht Uber 1,00 m. Bei
Balkoniiberdachung max. 1,5 m.

Wandhohe: bei 11+D nicht Gber 6,50 m gemessen ab FOK Erdgeschoss
bis Schnitt mit der Dachhaut.

Die Oberkante des Erdgeschossfulbodens (FOK) darf in der
Hausmitte nicht mehr als 0,30 m Uber der davor liegenden
Strallenhéhe der ErschlieBungsstralie liegen.

Seitenverhdltnis: Das Seitenverhaltnis der Hauptgebdude darf das MaR 1:1,2
nicht unterschreiten.

Gestaltung: Die Baukérper sind so zu gestalten, dass ein ruhiger und
geschlossener Eindruck entsteht. Insbesondere sind
unorganisch wirkende Vor- und Rickspringe, Loggien und
Ubereckbalkone, sowie unruhige Gliederungen nicht zulassig.

4.2 Gestaltung Art. 91 BayBO
GULTIG NUR FUR DAS MISCHGEBIET MI1
421 Dachgestaltung

Firstrichtungen:

Dachform:

Dachneigung:

Quergiebel:

In der Bebauungsplanzeichnung sind die festgesetzten
Firstrichtungen eingetragen.

Es sind Sattelddcher, Grabendacher und Flachdacher
(Mehrzweckhalle), Walmdacher oder Krippelwalmdécher in
rechteckiger Form zugelassen

28 bis 38 Grad.

Quergiebel, Stand- und Zwerchgiebel sind zuldssig, sofern sie
eine Wandhthe von 7,00 m nicht Uberschreiten und die
Traufe nicht Uber der Traufhéhe des Hauptdaches liegt.

Der Quergiebel muss sich in Gréfte, Form und Dachneigung
in das Hauptgebaude einfugen. Die Gesamtbreite des
Quergiebels wird auf 1/3 der Gebaudeladnge beschrénkt. Die
Quergiebel missen einen Abstand von mind. 3,00 m zur
Gebaudeecke einhalten.

Auf der Parzelle 3 ist ein Zwerchhaus mit einer Breite von bis
zu 5 Meter zulassig.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

422

4.3

Dachgauben: Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 32° bis zu einer
max. Breite von 1,50 m zuldssig. Der Abstand von der
Giebelwand muss mindestens 1,5 m betragen. Pro Dachseite
sind max. 2 Dachgauben zuléssig.

Dachfenster: Pro Hausseite sind héchstens 2 Dachflachenfenster mit einer
GréRe von hdchstens 1 m? zulassig.

DACHUBERSTANDE
Ortgang: nicht Uber 1,00 m. Bei Balkonuberdachungen max. 1,50 m.
Traufe: nicht tber 1,00 m. Bei Balkontuberdachung max. 1,5 m.

Wandhéhe: bei I1+D nicht uber 6,80 m gemessen ab FOK Erdgeschoss
bis Schnitt mit der Dachhaut.

Die Oberkante des ErdgeschossfufRbodens (FOK) darf in der
Hausmitte nicht mehr als 0,30 m Uber der davor liegenden
Strallenhéhe der ErschlieBungsstrale liegen.

Gestaltung Art. 91 BayBO

4.31

432

433

434

4.3.5

GULTIG FUR DIE MISCHGEBIETE Mi1 UND MI2

Bei der AuBengestaltung sind nur zulassig:

Verputzmauerwerk mit lichtem Anstrich und Bauteile aus Holz, farbige Anstriche
sind als Ausnahme nur dann zuldssig, wenn sie sich in das Orts- und
Landschaftsbild einfiigen.

Die Verwendung von Glasbausteinen ist nicht zugelassen.

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und mit gldnzenden Oberflachen
durfen bei den AuBenflachen von Gebauden nicht verwendet werden.

Die Fenster- und Turéffnungen miissen zu einer ausgewogenen Gliederung der
Fassaden beitragen. Fenster sind als stehende Rechtecke auszubilden oder
durch senkrechte Sprossen harmonisch zu untergliedern.

Sonnenkollektoren sind aus nicht reflektierendem dunkeln Material erlaubt. Diese
sind baugestalterisch einwandfrei in die Dachflaiche einzufigen. Weitere
MaRnahmen zur Nutzung regenerativer Energien sind erlaubt, soweit nicht eine
unzumutbare Beeintrachtigung des Nachbargrundstiickes vorliegt.

Flachen fur Garagen und Nebengebdude § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

&1

5.2

Nebengebaude (§ 14/1, § 23/5 BauNVO) sind innerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen zuldssig. AuRerhalb der Baugrenzen sind Nebengebaude
und Nebenanlagen bis zu einer GroRe von max. 10 m? und einer Wandhéhe von
max. 3,0 m zulassig.

Garagen in Kellergeschossen sind unzuldssig. Garagen missen in
Massivbauweise erstellt werden und ein Satteldach erhalten.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

5.3

5.4

5.5

Garagen an einer gemeinsamen Grundstlicksgrenze mussen einheitlich
zusammengebaut werden. Vorderfronten (zur 6ffentlichen Verkehrsflache
gewandt) und Dachdeckung sowie Trauf- und Firsthéhen miissen einheitlich
ausgefiihrt werden.

Die Wandhéhe der Garagen darf im Mittel 3,0 m nicht Gberschreiten.
Zwischen Garagentor und offentlichen Verkehrsflachen muss ein Abstand von

mindestens 5,00 m freigehalten werden. Eine Einzdunung des Stauraumes ist
unzuldssig.

Freiflachengestaltung / Einfriedungen § 9 Abs. 1 Ziff. 10 BauGB u. § 11 BayBO

6.2

6.3

6.4

6.4.1

6.4.2

Aufschittungen und Abgrabungen

Veranderungen der Geldndeoberflachen dirfen nur in dem zur Durchfihrung des
Bauvorhabens erforderlichen Ausmall ausgefuhrt werden. Die natlrliche
Gelandeoberflache ist weit moglichst zu erhalten

Jedes Grundstick muss an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne
Stutzmauer und ohne kinstliche Béschung anschlielen.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind
nicht zulassig.

Die Versiegelung des Bodens (z.B. durch Terrassen) darf nicht mehr als 40 %
der nicht Uberbauten Grundstiicksflaiche betragen. Die Befestigung von Flachen
Uber die festgesetzte GroRe hinaus ist z.B. fur Stellplatze nur in
Rasengittersteinen bzw. Rasenpflaster oder Kies zulassig.

Anfallendes Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Straflenflichen ist
nach den Vorgaben der TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser)
in den Mitterbach bzw. den Dorfweiher abzuleiten.

Gestaltung der Einfriedungen

Art und Ausflihrung:

StralRenseitige Begrenzung

Zulassig sind nur Holzzaune mit senkrechten Latten.

Hohe: Eine maximale Gesamthéhe von 1,00 m, bezogen auf das
angrenzende Geldnde, darf nicht Uberschritten werden.

Stutzmauern: unzuléssig.
Sockelhéhe: nur straRenseitig max. 10 cm; am Rand des Baugebietes in
Richtung zur freien Natur sind nur sockellose Einfriedungen

zuléssig.

Seitliche und ruckwartige Begrenzung
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Zwischen den Grundstlcken sind auch Drahtzaune bis 1,0 m
mit dichter Vor- und Hinterpflanzung erlaubt
Sichtschutzmatten und geschlossene Waénde sind nicht

zulassig
6.5 Die Flachen fir private Stellplatze dlrfen nicht eingezaunt werden.
7. Verkehrsflichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen aller Art oberhalb einer
Hohe von 0,90 m Uber OK Strafle unzuldssig. Ausnahme bilden hochstdmmige
Baume mit Kronenansatz tber 2,5 m.
8. Flachen fur Versorgungsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 12 u. 13 BauGB
Samtliche Leitungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind unterirdisch zu verlegen.
9. Griunflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB / § 48 AGBGB
9.1 Zur Sicherstellung der Freiflachengestaltung sind mit den Einzelbauantragen (ab
3 WE), qualifizierte Freiflachengestaltungsplane mit einzureichen.
9.2 Far die Pflanzung von Einzelbdumen und der Deck- und Schutzpflanzung
stehen folgende Arten zur Wahl:
Abk. Baume |. Ordnung:
APL Acer platanoides Spitz — Ahorn
AP Acer pseudoplatanus Berg — Ahorn
BP Betula pendula Sand - Birke
FE Fraxinus excelsior Gem. Esche
QR Quercus robur Stiel — Eiche
SA Salix alba Silberweide
TC Tilia cordata Winter — Linde
TP Tilia platyphyllos Sommer — Linde
Baume |l. Ordnung:
Al Alnus incana Grau - Erle
AG Alnus glutinosa Schwarz — Erle
CB Carpinus betulus Hainbuche
SO Sorbus aucuparia Gem. Eberesche
PA Prunus avium Vogel - Kirsche
PCC Pyrus calleriana ,Chanticleer” Chinesische Wildbirne
(wahlweise Obstbaume)
Straucher:
z.B. Liguster, Hartriegel, Heckenkirsche, Weilldorn, Vogelbeere, Wolliger
Schneeball.
9.3 Besondere Festsetzungen fur Gehdlzpflanzungen:

Aufbau eines bachbegleitenden Feldgehdélzes Pflanzabstand im Raser 2 x 2 m

Baume . und li. Ordnung

3%
2%

Alnus glutinosa
Salix fragilis
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

5% Prunus avium Vogel — Kirsche
5% Prunus padus Trauben — Kirsche
Straucher
20 % Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
20 % Salix Purpurea Purpurweide
10 % Salix aurita Ohrchenweide
20 % Ligustrum vulgare Liguster
5% Rosa cannina Hunds — Rose
5% Viburnum lantana Wolliger Schneeball
5% Viburnum opulus Gem. Schneeball
100 %

9.4 Bei Anpflanzungen ist § 48 AGBGB anzuwenden.

10. Abstandsflachenregelung

Die Abstandsflachenregelung geman Art. 6 und 7 BayBO ist einzuhalten.

11. Immissionsschutz

An den nachstgelegenen Immissionsorten im Mischgebiet werden durch den
Larm der Staatsstrale 2091 die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ von 60 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts um
max. 3 dB (A) Uberschritten. Larmschutzmallnahmen werden wegen der
geringfiigigen Uberschreitung nicht gefordert.

12. Altlasten
Altlasten sind nach Kenntnis der Gemeinde in dem Bebauungsplangebiet nicht
Zu erwarten.

13. Gebaudeabbruch (Anwesen Palmberg 2)

Gebaude die abgebrochen werden, missen an gleicher Stelle, mit einer
vergleichbaren Kubatur wieder hergestellt werden.

14. Gasleitung
Der Schutzbereich der Gasleitung darf weder Gberbaut noch bepflanzt werden.

15. Hinweise / Empfehlungen

Stellplatze, Zufahrten und Hofe sollen méglichst in wassergebundener Form
(Splitt) ausgefuhrt werden.

Die nicht versiegelten Flachen sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit
einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten.
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TEXTLICHE HINWEISE

1. Wegen des hohen Grundwasserstandes (ca. 0,7 - 1,1 m unter Geladnde) wird auf die
Notwendigkeit einer Genehmigung flr eine evitl. nétige Bauwasserhaltung hingewiesen.
Hierfur ist mindestens eine Woche vor Baubeginn beim Landratsamt Muhldorf a. Inn,
Sachgebiet Wasserrecht eine Genehmigung nach Art. 17a Bayer. Wassergesetz zu
beantragen."

2. Da es sich um einen lUberschwemmungsgefahrdeten Bereich handelt, bei dem auch
evtl. hochdriickendes Grundwasser eine Rolle spielen kénnte, wird empfohlen, flr
Heizungen entweder kein Heizél zu verwenden (Gas, Warmepumpen, Holzpellets
etc.), Heizdltanks nicht im Keller aufzustellen oder aber bei Heizéllagerung im Keller
nur Tanks zu verwenden, die fiir Uberschwemmungsgebiete bauaufsichtlich zugelassen
sind (Liste ist beim Landratsamt Mihldorf a. Inn erhaltlich bzw. kann von der Internetseite
http://ww.lra-mue.de, Suchbegriff ,Heizéltanks" heruntergeladen werden).

3. Auf den Bestand eines von Nord nach Sud verlaufenden, vorhandenen 20-kV
Kabelsystems wird hingewiesen. Die Lage dieses Kabels ist vor jeglichen Arbeiten in
diesem Bereich, mittels Spartenanfrage bei der E.ON Ampfing, Mobil-Qil-Stralle 34,
84539 Ampfing separat zu erfragen. Vor Bauarbeiten muss unbedingt die Art der
Bautatigkeiten und deren Umfang mit E.ON abgeklart werden.

Der Schutzzonenbereich des 20-kV-Kabels betragt fur Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur Trassenachse.

Im Schutzzonenbereich von Erdkabeln ist bei einer Bepflanzung darauf zu achten,
dass eine beidseitige Abstandszone von je 2,5 m einzuhalten ist. Ist dies nicht
moglich, so sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit der E.ON Bayern
AG geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren.
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.2

1.2.1

2.1

3.1

3.11

3.5.1.

3.5.2.

3.5.3.

6.

6.1.

6.2:

6.3.

6.4.

Die Nummerierung erfolgt nach der Planzeichenvordnung 1990.

Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Gemischte Bauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

()

MaR der baulichen Nutzungq

Mischgebiet § 6 BauNVO

(§ 5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

l1+D

0,4
0,5
0,8

1,2

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze
Dachausbau mdéglich

Grundflachenzahl als Hochstmal fur MI1
Grundflachenzahl als Hochstmaf fir MI2
Geschossflachenzahl als Hochstmafd fur M1

Geschossflachenzahl als Hochstmalf fir MI2

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offene Bauweise

nur Einzelhduser zulassig
Baugrenze

Baugrenze fur Sportanlagen

Firstrichtung

offentliche StraRenverkehrs-, Wegeflache

StralRenbegrenzungslinie

offentliche Parkplatze, Gehwege

offentliche Parkplatze
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Sichtdreiecke, innerhalb der Sichtdreiecke darf
die Sicht ab 0,80 m Uber Stralenoberkante durch
nichts behindert werden.

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen fiir die Verwertung oder Beseitigung von

Abwasser und festen Abfallstoffen sowie fiir Ablagerungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

7.1 O

7.2 S S

9. Griinflichen

Trafostation

Gasleitung mit Schutzbereich von 3 Metern
beidseits der Leitungsachse

(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

ooooooooooooooooooooooc

00000000000000000000
9 1 ooooooooooooooooooooooc
= 229800000000000
0390

9.2.

9 3 =3 T T T T T T

offentliche Griinflachen, Rasenflachen

Strallenbegleitgrin

kartiertes und zu erhaltendes Biotop 7740-0030,
Teilflache 12

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2. @
133, *(h‘,w- ¥

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Il N N N

15.14. -

15.15.

Pflanzgebot fur Einzelbaume (veranderbar) oder
Erhaltungsgebot fur bestehende Einzelbaume, die
zu erhalten oder durch geeignete Arten zu
ersetzen sind

lockere, raumbildende Gehdlzpflanzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Anbaufreie Zone zur Staatsstrafle von 20 Metern
(siehe Art. 23 Abs. 1 BayStrWG)
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15.16.

1817

15.18.

15.18.

15.20.

VA ATV ATAVAAAYAY
VAV AAVATAVAAAVA AVAVAAEAVAY

AGAANOANAGAGOAANNAGANAAA

it

.‘
Ga ‘Gz

Dorfplatz

Wasserflache (Dorfweiher, Mitterbach)

Steg

Garagen, Garagenzufahrt in Pfeilrichtung

Maibaum
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16.

16.1.

16.2.

16.3.

16.3.

17.

174,

17.2.

18.

18.1.

19.

19.2.

Kartenzeichen fiir die bayerischen Flurkarten, Grenzpunkte und Grenzen

o00——O- Flurstiicksgrenze

—_—— = vorgeschlagene Flursticksgrenze

22/5 Flursticksnummer
o Grenzstein
Bauwerke
bestehende Gebaude
bestehende Nebengebdude, Garagen
Wege
O
o 0 abgemarkter Weg
S

Verschiedenes

[1]

Parzellennummer
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Mit freundlicher Genehmigung der
Holbeinstr. 2, 81679 Minchen, Tel.:. 089/4707351, Lizenz-Nr.: 75.131/00.
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‘ | f:__'--.jl__sorgfaltlg abgebaut und ﬁ.’u: den Wiederaufbau emgelagert- Ebenso wurden auch vom Erdge' S
EES ."schoB a]le gmsfenerbaren Holzbauteﬂe emgelagert Das Wohnsta]lhaus besnzt ein Oberge‘ .l'
-_ 5 " | . - %2,._

.‘94446Mﬁh1dorfamlnn e

E JBAYER LANDESAMT S 80539 MONCHEN 71 1989" -

FUR DEN KMALPFLEGE HOFGRABEN 4

e b i B T S

~s . ',.' 5 i

.';',.-'.."(.":'LaxidraisamtMuhldoff" & L_andratsamt N T
.7 - Untere Denkmalschutzbehbrde S %
S I ‘ - |einge. 25JAm9 -

Nr ..... ol - | N //

; Mqh[dqr-f.:a_- ‘“'"?' Landratsamt -

Mihidorf . lnn"'-"'

-

Betr.: Vollzug des Derﬂqnalschutzgesetzes
Wiederaufbau des 1987 abgebauten Wohnstallhauses aus Brunn 6, Fl Nr. 1128,
Gemeinde Mehring, Lkr. Altétting in Ampﬁng, IndustriestraBe, F1.Nr. 685/24,
Lkr. Miihldorf :

Bezug: Persénliche Vorsprache des neuen Eigentiimers Helzungsbauer_
sowie des beauftragten Bautechnikers -

und Zimmermeisters Parstorfer unter Vorlage von Bestands- und Wiederaufbaupldnen
-am 4.1.1999 | " |

. - |
Das o.g. Gehoft war in der Denkmalhste wie folgt verzelchnet )
Brunn (Gemarkung Mehnng) Haus Nr. 6, V1erse1thof Wohnhaus mJt Emfahrtstor 1 Halﬂe 19
.Tahrhundert, Ku.hstall 1894 Stadel 2. Halfte: 19 (Flur Nr. 1128) ' '

¢ -

RN

' 'Das Wohnstallhaus wurde 1987 ﬁir eme damsl geplante Tra.nsfenerung in den Landkrexs Berch— "l

™.

) 3 FERNSPRECHER 089/21140 "+ " =~
\F’OSTF 100203 '30075 MU 1 - 9 2 DURCHWAHL 2114-232 *." "
;"‘.‘J-‘ | A1 We/ku ' 'TEFEFAX OBaI2114-300 - 7T <L

; Bayer Landesamtf Denkmalpﬂege Postf 100203 80076 Mnnchen I .y
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: ' schoB aus Blockbau, wohl aus dem spaIen 18 oder ﬁuhen 19 .T ab:hundert D1e Befensterung

verband eine eher ungewohnhche Erschemung LT - g

D1e spatere Umnutzung des Erdgeschosses Zu. Stallung und Garage m1t groBem Mauerum a
B _bruch und das Embrechen groBer Fensterflichen im ObereschoB ﬁir einen Taubenkobel haben

die Bausubstanz empﬁndhch geschadxgt und redumert. Da der semerzemge Interessent 1rn

Landkreis Berchtesgadener Land keiné Baugenehm1gung erhielt, zerschlug sich das: Pro;ekt -

- hat die emgelagerten Bauteile nunmehr erworben und Herrn Parstorfer mit dem
denkmalgerechten Wiederaufbau an o.g. Ort beauftragt. Der neue Ort l'iegt innerhalb der osto-

befbayeriséhen Vierseithoflandschaft und ist beziiglich seiner hausgeofgraphischen Standort- .

gerechtigkeit -wesentliéh besser geeignet als das Berchtesgadener Land, das einer anderen

Hauslandschaft angehort (Salzburger Flachgau).

Herr Parstorfer war bereits 1987 beruﬂich mit dem von seinem Vater dﬁrchgeﬁihrten Abbaﬁ

- _beschaftlgt und kann 51ch noch an v1ele Emze]_hexten ermnem, seme Pruﬁmgsarbelt behandelt ) K

" emen ahnlxchen Transfenerungsfall

--~Zusammenfassend 1st Zunachst festzu.halten daB mit dem W1ederau.fbau m Ampﬁng durch e
) _-_'den neuen Interessenten Imd dem neuen Zm:mermelster von se1ten des Bayer, La.ndesamts fdr - e
:"-Denlcmalpﬂege volles Emverstandms besteht D1e ze1chnenschen Bestandsaufnahmen und dle ' :

-' Art der stchenlagerung smd ﬁlr emen denkmalgerechten Wiederauibau ausre1chend. D1e ) ©
: ..'Ertellung einés evtl Vorbesche1ds fﬁr den W1ederau:fbau wu'd beﬁxrwortet : _‘: fiz;' . L

™

S— :. , \ ‘_'. TR . -__ S T

- durﬁc mcht vergroBert worden sem. Das ErdgeschoB konnte bauzelthch sem_, moghcherwe1se -_; ey
'.aber aus der Mltte des 19 J ahrhuuderts stammen d1e gréBere Befenstenmg m1t festem Mlt-i._‘ h =3 2
telstuck we1st au.f dwse Bauzext hm. T ' ' T

Der sehr klemraumge Querﬂezgnmdlﬁ xmt Stallungen westhch des F Iezes ist im Vxerselthof-"' _‘ L
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N K Unter dem gesamten neuen Baukorper kann em neuer Keller ausgeﬁlhrt werden, der a.lIer— ) B

e dmgs an kemer Stelle des W1ederaufbauortes S1chtbar uber Gelande erschemen da.rf

N2 ; N g
. b . . § 1

.‘ Das neue Mauerwerk ﬁn' das ErdgeschoB des Wohnstocks 1st in glg;!che: Dic lg ygll;g': "
E f_ang;txgg dem ongmalen Mauerwerk nachzubﬂden d.1es gﬂt auch ﬁ.u' das Gebaudemnere u
| das emen sehr rege]haften Querﬂez-GrundnB darstellt. Die Fensterbfﬁm.ngen und dxe Tir-
| oﬂfnungen sind genauso groB zu mauern wie dxe vorhandenen Offnungen Alle alten N1-
schen im Geb4udeinneren sind ongmalgeu'eu wiederherzustellen, ebenso evtl. Aussaprun—'
geﬁ fir Wandkastl o.é'..~Néué"Héizk6rpernischen sind vertretbar. Die gepfante Abtrennung
des Flezes fiir den Einbau einer Kiiche an. dessen nérdlicher Halfte soll durch eine vollig -

- transparente ﬁhgrane Glaskonsmlknon erfolgen Die Tiir vom nordhchen Teil des Flezes

zum ehem. Stall kann zugemauert werden

Anschliefiend an.der Westselte der Tenne ist zur W1ederherstellung des urspriinglichen - |
Baucharakters mederum em Bauteﬂ anmﬁlgen der in seinem Volumen mmdestens dem |
o " des umprunghchen Stadels entSpncht Dlesei' neue Bauteil mu.B proﬁlglelch sem er kanm in '_
: 'Masswbau, in Mlschbau, aber ebenso auch! durchwegs in verschaltcm Standerbau ausge--‘ .:
' .l':ﬁihrt werden. Em Masswbau wire im ObergeschoB entsPIechend zu verschalcn Nach An--"
' ,_gaben des Antragstellers 1st als neue Nutzung d1eses crgéinzenden Neubautells -an eme kle1-'" ‘

: "..ne Gastwmtschaﬂ gedacht, was aus denkmalpﬂegenscher Slcht eine gec1gnete Nutzung wa-; ‘ . o
. ' Entsprechende Plane smd nach vorhenger Absprache rmt dem Landesamt zu fertlgen '

8 '.';-‘:Eme ausre1chende proﬁlglelche Verla.ngerung der ehem StaJlung 1st vertretbar, ebenso .

‘.-v &

o "_'A_._-': : auch eine sudsel’age Abschleppung im Bere1ch des wesﬂlchen Stalles -:' o L . »—.‘,_' voeTh my
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; "'1 Lage Spntzwurf mlt Mortel w1e ubhch rmt hydrauhschem Kalk '

| ':-AJZ Lage

[

/ f B J
Lo - . ¢ e 5 % T

s

3

X ¥

a) Mortel 2 RT WeLBkalk 1 RT Romankalk ca. 10 RT Sa.nd

b) Verarbeitung; Die 2. Lage muB freihéindig mit der Kelle aufgctragen und abgezogen Fg s
- und mit einem klemen Hobel ca. 25/12 cm zugeneben werden (Keine Verwendung von

Putzfaschen und Putzlatten )

e Die Mauerk:rﬁnze sind fachgerecht ﬁ_u' das Auﬂegen der hclzemen Blockbauteﬂe bzw.

. Stander herzunchten

e Ein gglmaﬁig;ge_ Anheben der lichten Hohe der ErdgeschoBraume (blS zZu 20 cm) durch .

Absenken des ErdgeschoB-F ufbodenniveaus wire vertretbar.

Wlederaufbau der Blockbauteile des Wohnstocks

‘e Der gesamte Wohnstock ist emschhethh aller Innenwande in Ongma.lsubstanz fachge— ‘

be recht mederaufzubauen bzw. unzerlegt per Kran vnederau.fzusetzen

. Emcuert Werden dﬁrfen nur dlC im Berelch des Kobelembaus fehlenden Balken oder un-:. .
brauchbare Balken, d.le allerdmgs nur Lm Bere1ch der Mauerbank Zu. vermuten smd Er- L

neuerungen sollen moghchst m1t altem gesu.uden Holz erfolgen

K Filr dle wunschenwerte Rekonslrukuon der traufsemgen Laube mussen entsprechende'
ausrmchend statlsch verankerte bzw nch’ug konstnuerte neue Laubensnrtzen bzw Hllfs- __ ';_ AR o
konstruktlonen vorgesehen und zum nchtlgen Ze1tpunkt der BaumaBnahme emgebaut oder_"‘: L

zummdest vorbere1tet und vorgenchtet werden D1e Laube 1st uber dle gesamte sudhche, 'f'i._ &

Traufscltezumehen. A

e -\-\ T -_\".’. A A -- . Voo . o B L 53 ~ie R U g ..
O Py, oA - oL e ¥ ; .- N ta T e Bl O S X ¢

glexchen D1es gﬂt smngemaB auch hms1chthch des Vexputzes Dabe1 1st etwa folgende _ i

<
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_/ e Wiederaufﬂau der Ongmalbautelle d&s Dachstuhls der Lauben und der _Tenne. o
R Te Im Berelch des Dachstuhls chn zunachst d1e ongmalen Bmder vwederaufzubauen, ggf zmt )
. . ,den sf.atlsch und konstruktw erforderhchen Behelfs—Smtzkonsu'uktlonen. Alsdann smd y
- '7'3"{;'5 o samthche Pfetten in, voller Lange unzerteﬂt vnederau.fzusetzen fehlende oder zerstorte " w
S _' .. Teile. smd behutsam und formgetreu zu erganzen. Beschad1gte oder gestuckelte Pfettenkop— =
-:;*_' ’ l' 2, fe waren fachgerecht aus alten handgebeﬂten Holzbalken a.nzuscluften ' i I T
| o . 'Mllt gxﬁtgr_s_q:gfgli_waren bemalte Pfettenkopfcelle zu behandeln dle erforderhchen Er-
% , : - génzungen und Reparaturen wiren vor dem Wlederau.fsetzen in der Werkstatt eines Re-
-{’ép i staurators auszufiihren, der zweckmaﬁlgerwexse dabe1 auch die ™ fordemde Restaurierung

_der farbigen F assung und d1e erforderliche Erganzung fehlender (bemalter) Teile vorneh-
- . menmifite. '
- -« Im Bereich des ehexﬁ. Stadels ist der erfor:ierliche Binder nach dem Vorbild des vorhande-

| nen unter Weitgehender Verwendung aller brauchbaren alten Teile und unter entspréphem .
“ . derReparatur und Erginzung eiledetherrustillen, '

"“ e Die noch brauchbaren Sparren smd im Bere1ch des Wohnstocks Wleder aufzusetzen feh—
lende oder zerstorte Texle sind Zu ergénzen. ‘ N "

. ImBereiéh des' des ehem. Stadélé sind ﬁotwéndigerweisé Sparreﬁ 'r;tach ‘altem-Vorbild alsp -

(in 11egendem Format zZum Te11 waldkanng, handgebeﬂt, mederaufzusetzen Auch che

! Sparrenkbpfe smd genau nach h.lstonschem Vorblld P gestalten. '
: . Dle Vordachvcrschalung am G1ebe1 und a.n den Traufen 1st, SOWCIt moghch, in Ongmal—-
_‘--'; ‘ i"'-. substa.nz zu erhalten, nbtlgenfalls JCdOCh detmlgeu-eu nachzubﬂden, wobe1 dJe Ve.rscha—-
' lungsbretterm der glelchen Brelte a.nzuferugen smd e T -_. g B o ;,".- SR o
- : \ \ : -6
) ‘,) | ; o . .. '\,.
| ' '4 b ‘- i
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' bildling beizubehalten bzw. wie\i_ieljherzustellén.

' :6"

Fﬁrdle Dachdeckung hist' .ei.q. qa;nﬁrétéé Tc;n,ziégeldaqtf zu wahlen

D1e Regenn.unen smd ggf nach altem Vorbﬂd aus ‘Holz (rmt emgelegter Blechverkleldung)

' ﬁihren 1m Gelﬁnde s1nd entsprechende Slckerdokﬂen auszuﬁlbren Es smd aber auch

Blechnnnen ubhcher Bauart vertretbar.
Simtliche Kamiig.kfipfe sind mit Verputz auszufiihren.

Bei der Restaurierung der Laube muB die historische Konstruktion véllig detailgetreu bei-

behalten werden. Bei der gesamten Restaurierung ist, soweit nur moéglich, auf Erhaltung -~

der Originalsubstanz aBzﬁziéleﬁ, dies gilt namentlich fiir die Details (Handlauf). Der

Handlauf und die Laubensiulen sind ggf. vor Wiedereinbau zu reparieren und zu ergénzen.

Sofern gewdinscht, ist eine Verschalung des Daches oder von Teilen deg; Daches vertretbar,

jedoch ist im Bereich der auBen sichtbaren Vordacher die historische Dachitberstandsaus- -

~

' ihnenélisbau: des Welinstockes
A Decken '

Im ErdgeschoB und m den entsprechenden Raumen des Obergeschosses smd semerzelt: s

. _' vorhandene WeJ.Bdecken vwederherzustellen und zu repaneren sofern mcht unter den Dek— .
kcn erhaltenswexte Holzdecken lagen. Frexhegende smhtbare ongmale Balkendecken smd""_ ; ;.

e zu erhalten und mﬂssen entsprechend hergenchtet und repa.nert oder erganzt werdexL pos B

herzustellen bzw zurepaneren undzuerganzen S i LT i

D1e Deckbretter der Pfettenkbpfe sowm d13 Wmdbretter am G1ebe1vordach smd nach ort-' “i

ne styp1schen hlstonschen Vorb:ldem auszuﬁihren, am besten nach dem Vorbﬂd auf ]:uston- e 'f' SR

- \ m1t frelem Auslauf und tradltloneller Schmtzornament:k am Auslauf G ,Halskrause“) auszu-_

N

In den be1den Flezen smd d1e Bretterdecken unter Be1behaltung der alten Trame wwder—‘ ol



sl

K sondern rmt Langbandem

L . Samthche Boden smd als. D1elenboden m1t bre1ten Dlelen mederherzuste]len, Wobe1 alle

brauchbaren alten Bohlen mederzuverwenden smd. D1es gﬂt msbesondere ﬁlr den Flez '

d1e aItc Verlegenchtung ist verbmdhch ﬁ)r dle neue

. _- 3 ¥ .o 5 s & . . . VAL,
Y & Lo ) B LA . . . : & "

C’I'reppen . S :

o o Die Flczteppen samt: Gelander konnen in h15tonscher Bauart emcuert werden mui.’r Jedoch,_ -

an der. n'adltmnellen Stelleneu emgebaut werden. Zu empfehlen wareeme urspninghche
emfachere Bauart mit ﬁberschobenen Tnttstufen, ohne Setzstufen, m1t emfacher dleCI'
Blockwange und Blockantnttsstufe ‘ |

o Die Treppe zum Dachruam' kann als einfache Treppe nach vorbeschriebener Bauart ausge-
fithrt werden. - |

D Tiiren

s Erhalﬂmgswﬁrdige und erhaltungsfihige Lauben- und Haustiiren sind in Oriéinalsﬁbstanz
wiedereinzubaugﬁ, selbstversténdlié_h nach vorheriger grﬁndlicﬁer Reparatur und Ergén-
zmg. | | ) a |

’

"o Smtliche Innenti‘ire'ri“ixin'Er‘cl'g‘es'choB stammen aus neuerer Zeit, si¢ sind nicht érhaitungﬁ- ; »
‘wﬁ.rdlg D1e neuen Tm'en smd als einfache gestemmte 4- Fullungsturen auszuﬁibren oder; e
- aber als emfach Bohlenturen co . b

o

e Im ObergeschoB ist dle noch ongmale Drehzapfenture unverandert m Ongmalsubsa.nz yaby "' .

' erhalten und fachgerecht zu repaneren. Alle alten Beschlage und Schlésser smd zZu ethal
ten. Zusﬁtzhche neue Schlosser smd ggf moghch. Im ubngen sollen im ObergeschoB

“ _Bohlenturen nach vorhandem VOI‘blld ausgeﬁlhrt werden allerdmgs ohne Drehzapfen,
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Fenster ) L R e , TR

Im OG 1st aufgrund der le1der u.nvolls*tind1gen Befund51tuat10n folgende bauze1thche Fenster— '+ i

,s.

koﬂsmonvorhandengewesen R e S
Emﬂugehge Emsteckrahmen rmt Blelkreuzsprossenteﬂung, waagrechte Wmde1senverste1-_'_;" j_ |
_fungen, schmledeememe Kreuzg1tter ohne Durchsteckverbmdungen, an 3 Se1ten i den [

| Blockbau emgesteckr, an emer Stelle waagxecht mit angeformten Laschen angenagelt.

e ’Dlese Fensterkonsﬁ'ulchon soll im OG- be1behalten bzw nachgebaut werden, wobe1 yor-- .

' handene alte Bauteﬂe wie z.B. Fenstermrgen mederverwendet werden Sollen

e Im EG sind gféBere F enste; mit Fens'fers;t'o'ckei; vorhanden und zwar éweiﬂﬁéeliée Dreh-

. fligelfenster mit festem Mittel:stilék (Setzstock) und Kreu;ésprossenteﬂdng aus Holz, in den
Viertelspunkten schmiedeeiserne Gitterstébe, in der Vertikale diagonal eingesteckt. '

¢ Im EG soll diese Konstruktion beibehalten bzw. wiederhergestellt werden; wobei noch *

erhaltene Fensterstocke wiederverwendet werden sollen. Auch hier ist Einsteckverglasung

mit Silikondichtung zu wihlen.

: e Fiir die erforderhche Wirmedimmung sollen auflen vorgesetzte Wmterfensterrahmen an-
gefertigt werden, jeweils IIllt ‘hélzernen Kreuzsprossen stark vorgesetzt oder aber auch

. drehbar angeschlagen, je Raum mit Jewells emem k.lemen zZu offnenden Luftungsﬂugel

e .Es sind stxlvolle E1senbeschlage zu wahlen. Zu empfehlen wiéren ﬂache anﬂcnbpfe und - -
f' '-Von-e1ber Klppbeschlage sche1den aus. .. .Y T '

.o “Fﬂr d1e Fcnsterstocke ggf Fensterﬂﬁgen sund d1e Hausturen 1st eine. Beﬁmduntersuchung

durchzuﬁ.lhren Es 1st davon auszugehen, daB dlC Polychromle emer Uberformung des 19.°

_ ,,'J’ ahrhunderts vnederhergestellt bzw. belbehalten werden vwrd (F ensterstocke und Fens’cerz— o ’
" ;'argen in ohvgmn, Fenstcrﬂugcl ‘und G1tterstabe WCI.B Aufdoppelung der Flezturcn ohv—
R grunmlt we113en Proﬁlen) ' N R e W .

R




o

-. Neuer Bautell westhch des Fletzes

o
|

Restaunerung der ongmalen Bemalung ) 'r.'_- L - K I. K . .' \ ;

. _1. Eventuelle Ongmalbemalung 1st von einem gee1gneten F achmann nach Befund der ongma- o

len F a:blgken zZu res’fauneren, Fehlstellen smd zZu erganzen und neu zu fassen

.

1

| . Als Ergimzung des fragmentanschen Gesamtzustands ist, w13 geplant, ein auSrelchend lan-

) ger proﬁlglelcher Anbau, im EG gemauert, im OG in einfachster vertretterter Standerbau—
“weise auszuﬁihren die geplante sudse1t1ge Abschleppung ist vertretbar

e An der Wetterseite ist wiederum eine iberlukte Verschalung oder ein Scharschindelrantel
auszufiihren. An der Wetterse1te darf kein groBerer Dachiiberstand ausgefiihrt werden hler

sollte das Ortgangbrett nur den Scharschmdelmantel uberdekcne

‘e Erforderliche F enster smd in emfacher Kreuzsprossentellung, Nann:tgn belassen auszu-
fuhren, dies gilt auch fiir evtl. Fenster im'Obergeschof. ’

‘o Alle Tu:en si;id als einfache Brettertiiren mit'-konischen Einscﬁubigistén éﬁ;zuﬁihren. "

* g

,AuBenanlagen

¢ ' Eine Gred ISt nur in tradmoneller Brexte von 1 1 5minF luBkleselpﬂasterung oder in gro- -

»

Ben he:rmschen Naturstemplatten in strengem Rechteckformat vertretbarj die Anlage grd- 8

Berer ,,Terrassen oder ahnhchem ‘ist mcht vertreten .'? e .
¢ ) - T Y
% ':é':'ﬁ,
) 2 > o \- | " - 10 _~“
’/ o T
L g
v - .
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. D1eses Rgimmngmgghtgn 1st im Zugé de"s Planungs- und Baufortschrrtts zu erganzen, not-
B wendlgenfalls auch Zu korngleren Em enger Kontakt zmschen der fachhchen Oberleltung

g und dem Landesamt ist: wﬁnschenswert

- Uber d.1e Mog11chke1ten steuerhcher Vergunsngungen mformlert kompetent Lmd kostenlos
Herr D1p1 -Ing Remer bexm Bayer Landesamt ﬁirDenkmalpﬂege Tel 089/2114 219 '

o Uber die vorangegangenen Vorgénge informieren die beiliegenden Kopien.

. - Abdruck dieses Schreibens erhalten Herr Zimmermeister Parstorfer. -

w Dipl:-Ing. Paul Werner
é} * Baudirektor" .

Ta it
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Konjunkturindikatoren
Preise

Baupreisindizes !

Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebiuden

einschlieBlich Umsatzsteuer
Originalwert 2015 = 100

Kb Biiro- Gewerbliche
! Wohngeba . iebs-
Quartal ohngebaude gehiinde Betn:!ebs
gebaude
1l |160,2 162,6 162,5
2023
1 158,9 161,3 161,6
IV | 154,7 157,2 157,7
m | 151,0 153,4 154,2
2022
I [147,2 149,2 150,4
1 138,1 139,7 140,0
v 1323 133,4 134,1
M | 129,6 130,0 131,0
2021
I [125,2 125,4 126,0
I 120,8 121,2 121,4
W | 115,6 116,0 116,0
Hi | 115,1 115,5 115,6
2020
n [117,7 118,1 118,2
1 117,22 117,6 117,7
v | 115,7 116,1 116,2
I | 115,1 115,4 115,6
2019
| 1143 114,6 114,7
1 113,4 113,7 113,9
v | 111,5 111,7 111,9
i | 110,6 110,9 111,0
2018
I | 109,2 109,5 109,5
] 108,2 108,5 108,5

Wiirttemberg geschatzt.

1: Berichtsmonat im Quartal: 1=Februar, 11=Mai, Ill=August, IV=November. Februar 2020 Mecklenburg-Vorpommern und Februar 2021 Baden-

Stand 10. Juli 2023
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