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Zusammenfassung des

VERKEHRSWERTGUTACHTENS
nach 8§ 194 BauGB

Bewertungsgrundstiick

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkiirzten Aus-
zug aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstandige
ist nicht berechtigt Auskiinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Origi-
nalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegeniber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

91723 Dittenheim, Ortsteil Sausenhofen, Sausenhofen 64

Grundbuch Amtsgericht WeilRenburg i. Bay.

Gemarkung Sausenhofen

Blatt 435

Flurstick Nr. 97/3

GrolRe des Grundsticks 1.695 m2

Objektart unbebautes Wohngrundstuick

Verkehrswert am 19.01.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 99.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstucks

Das zu bewertende Grundsttick liegt im Ortsteil Sausenhofen, ca. 2,5 km Luftlinie nordwestlich
des Hauptortes, ca. 350 m Luftlinie nordwestlich des Ortskerns in einem Neubaugebiet mit
geringem Verkehrsaufkommen. Die infrastrukturelle Erschlieung ist als schwach zu bezeich-
nen. Geschafte und Dienstleister des taglichen Bedarfs sind ausschlie3lich fahrtechnisch zu
erreichen. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Gberwiegend als Wohnbebauung, Uberwiegend
mit Ein- und Zweifamilienhausern dar. Nordostlich des Grundstiicks ist keine Bebauung vor-
handen, hier befinden sich unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke. Im Stidosten
ist auf der gegenuberliegenden Strafl3enseite, ca. 20 bis 40 m Luftlinie entfernt, die Wache der
Freiwilligen Feuerwehr positioniert. Nordlich davon befindet sich ein Spielplatz. Im Ortskern
von Sausenhofen befinden sich die Bushaltestellen der Linien 801.1 und 802.2 mit vor- und
nachmittaglichen Verbindungen von und nach Treuchtlingen und Gunzenhausen mit Zwi-
schenhalt in Markt Berolzheim.

Das Grundstick hat eine Uberwiegend rechteckige Grundstiicksform. Die durchschnittliche
Grundstuckstiefe betragt auf der Nord-/ Stidachse ca. 39 m und auf der Ost-/ Westachse
ca. 44 m. Das Grundstiick stellt sich leicht hanglagig, von Norden nach Stiden abfallend, mit
einer Hohendifferenz von insgesamt ca. 2 m, dar. Das Grundstiick wird im Nordwesten von
der Wohngebietsstral3e aus offen erschlossen. Eine Abgrenzung entlang der Stral3e ist nicht
vorhanden. Das Grundstiick stellt sich als unbebautes Wohngrundsttick dar. Im Norden ist
Bodenaushubmaterial vorhanden. Dieses stammt laut Aussage des Antragsgegners vom an-
grenzenden, nordlichen Nachbargrundstiick. Das Grundstiick ist ansonsten als Wiese, in na-
tirlichem Bewuchs ausgefiihrt. Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze wird das Grund-
stiick, von Norden nach Siden verlaufend, von einer 20 kV-Freileitung (tberirdische Hoch-
spannungsleitung) dberquert. Zu dem nérdlichen Nachbargrundstiick ist keine Abgrenzung
vorhanden. Im Osten ist zu der NebenstralRe keine Abgrenzung vorhanden. Hier ist die Grund-
stiicksgrenze Uber ein Absperrband mit Metallstangen gekennzeichnet. Zu den Nachbargrund-
stiicken im Suden und Westen erfolgt die Abgrenzung Uber eine Hecke und Maschendraht-
zaune der Nachbargrundstiicke.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:

Das Grundstlck befindet sich in landlich gepragter Lage. Die Wohnlage ist fur die Orts- und
Quartiersstruktur als gut zu bezeichnen. Das Grundstiick ist unbebaut und macht einen insge-
samt nutzungstypischen Gesamteindruck, ist jedoch im Norden vor Bebauung von dem Bo-
denaushubmaterial des Nachbarn zu raumen.

Allgemeine objektspezifische Grundsticksmerkmale

Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaglichkeit

Die Marktgéngigkeit des Objektes ist insbesondere unter Berlicksichtigung der Lage sowie
aufgrund der immobilienwirtschaftlichen Situation, der Objektart und -gréf3e als gering anzu-
sehen. Im Rahmen des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs besteht eine mafige Nachfrage. Das
unbebaute Grundstiick dient dem Zweck der Wohnbebauung. Eine Drittverwendungsfahigkeit
ist vor Bebauung im Rahmen einer untergeordneten landwirtschaftlichen Nutzung (z.B. als
Heuwiese) vorstellbar.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

20 kV-Freileitung (Nutzungseinschréankungen - Bebauung/Bewuchs)

Durch die Lage und den Verlauf der 20 kV-Freileitung, die den dstlichen Grundstlicksbereich
des Bewertungsgrundsttickes von Norden nach Siden tberquert und den damit verbundenen
Baubeschréankungsbereich ist eine Wertrelevanz gegeben, welche sich aufgrund der einge-
schrankten Bebauungs- und Nutzungsmoéglichkeiten negativ auf den Verkehrswert auswirkt.
Durch den von der Bebauung freizuhaltenden Beschréankungsbereich der Hochspannungslei-
tung (Mittelspannungsnetz) ist die Nutzungsmaoglichkeit des Grundstiicks eingeschrankt. Da-
neben ist die Nutzungsmaoglichkeit des Grundsticks durch den Bewuchsbeschrankungsbe-
reich begrenzt. Die Hohe der Wertminderung ist nach den Mindestanforderungen an den Bau-
beschrankungsbereich zu bemessen. Der Mindestabstand betragt 5,50 m bis zum spannungs-
fuhrenden Leiterseil. Anhand der vorliegenden amtlichen Flurkarte und des BayernAtlas Plus
der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde der auf dem Grundsttick verlaufende Baube-
schrankungsbereich mit einer Flache von ca. 184,25 m2 (ca. 33,50 m x 5,50 m) Uberschlagig
ermittelt. Das Starkstromleitungsrecht als beschrénkt personliche Dienstbarkeit ist wertmin-
dernd zu bertcksichtigen. Durch die vorhandene 20 kV-Freileitung, als besonderes objektspe-
zifisches Grundstticksmerkmal, ist eine Wertminderung des Grundstiicks jedoch unabhéngig
von der Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr. 1, des Grundbuches gegeben.

Zubehor

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass kein vermeintliches Zubehor vorhanden ist.

Nutzung

Das Grundsttick wird - soweit bekannt - nicht genutzt.
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ordnung (BayBO) sowie Art. 23 . der Gemsindeardnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der jewexﬁgen
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschiusses geltenden Fassung, die lolgende

SATZUNG (BER DIE1. A DES ANS NR. 1,IM KREUT"

per Satzungsbeschiuss am 12.07.2022.

§1 Geltungsberelch

Die vorliegende Anderung git tir den gesamten des Nr. 1
“Im Kreu:" der Gemeinde Dittenheim (vgl. Lageplan unten).

§2 Bestandteile

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Im Kreut* der Gemeinde Dittenheim besteht aus dieser Sat-
2ung i. d. F. vom 13.07.2022, Der ist eine beigefigt.

§3 Anderungsinhalte

(1) For den ich sind zwei nne weitere Einschra zulissig (1l).

{2) Die max'mal zuldssige Firsthébe betragt 9.00 m, gemessen ab OK FFB EG.

{3) Im Geltungsbersich sind Einzel- und Doppelhduser zuidssig.

(4) Die zulsssige Dachneigung wird auf 20° bis 48° die ( wird

5) ur von D ( an der Traufe und am Origang entfallen.

(6) Fir Garagen und Carports sind beliebige D: ig und zuldssig. Flachdd-

cher und flach genelgle Dacher bis 9° sind zu begrinen.
(7) Garagen und Stellplatze missen in ibrer auﬁerer Gestalfung, ihren baufichen Details und inrer Dachform
und -neigung micht an das werden.
(8} Die bisher festgesetzten Baulinien fir Garagen werden ersatzios gostrichen, der Garagenstandort ist
frel wahibar. Garagen, Stellplatze und Nebengebéude sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulissig.
{9} Im Ubrigen behit der Bedauurgsplan Sausenhofen Nr. 1 ,im Kreut* . d. F. vom 30.05. 1994, in Kraft
getreten mt Bekanrimachung vom 11.11.1994, seine volle Gilltigkeit
§4 Inkrafttreten
Die Bebauungsplananderung ritt gemB § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntmachung 'n Kraft,

Lageplan mit Geltungsbereich (MaBistab 1 : 1.500):

Vervieifaligung res mil Erlauibeis des Herausgebers.

Luftbild Auszug aus dem Bebauungsplan Sausenhofen Nr. 1
»im Kreut” (1. Anderung)
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Lageplan Baubeschréankungsbereiche 20 kV-Freileitung

Bewertungsgrundstick

nordwestlicher Grundstiicksbereich -
Blick von der nordwestlich verlaufenden Ortsstrafe nach Stden
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Bewertungsgrundstiick I

nordlicher Grundstlicksbereich -
Blick von der nordwestlich verlaufenden Ortsstraf3e nach Stden

Bewertungsgrundstiick

20 kV-Freileitung

ostlicher Grundstlicksbereich -
Blick von der 6stlich verlaufenden Ortsstral3e nach Siden
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