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Ergebnis der Wertermittlung

Das zu bewertende Grundstiick mit der laufenden Nummer 18 im Bestandsverzeichnis des Grundbu-
ches von Ummenhofen Blatt - setzt sich aus den Flurstiicken 142/9 und 142/10 in der Gemarkung
Ummenhofen zusammen. Beide Flurstlicke liegen Ostlich der Grenze des bauplanungsrechtlichen In-
nenbereichs zum AuRenbereich im AuRenbereich. Bei einer denkbaren kiinftigen Entwicklung 6stlich
der ZugspitzstraBe konnten die Grundstiicke Baurecht erlangen. Die Entwicklungsmoglichkeit obliegt
dem Gemeinderat der Gemeinde Jengen und ist damit unsicher. Mit dieser Unsicherheit behaftet
wird der Verkehrswert ausgehend vom Bodenrichtwert fiir Mischgebiet im Innenbereich als kiinftiges
Bauerwartungsland mit einem Vergleichspreis von 40 €/m? bewertet.

Mit einer Katasterflache des Grundstiicks von 2.216 m? ergibt sich damit den Verkehrswert des unbe-
lasteten Grundstiicks von rund 89.000 €.

Mit der Belastung durch Wegerechte mindert sich der Verkehrswert auf rund 87.000 €.
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1 Vorgaben
1.1 Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Kaufbeuren, |

- Ganghoferstr. 9 und 11, 87600 Kaufbeuren.
Aktenzeichen beim Amtsgericht K 26/24.

Auftragsinhalt Ermittlung des Verkehrswertes der Flurstiicke mit den Flurnummern 142/9 und
142/10 in der Gemarkung Ummenhofen.

Verwendungszweck Das Gutachten wird zur Vorbereitung eines Versteigerungstermins erstellt.

1.2 Stichtage

Das Gutachten ist zum ,,aktuelle Stichtag” zu erstellen. Als Wertermittlungsstichtag und als Qualitats-
stichtag ist demnach jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 24. Januar 2025, anzunehmen.

1.3 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung fand am 24.01.2025 statt. Die Parteien wurden mit den Adressen _

I - - -

1.4 Unterlagen

Zur Gutachtenserstellung stehen folgende Unterlagen zur Verfligung:

e Grundbuch von Ummenhofen Blatt -, Ausdruck vom 06.11.2024

e Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Marktoberdorf, Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster vom 27.01.2025

o Verwaltungsgemeinschaft Buchloe, Auskiinfte zur Bauleitplanung der Gemeinde Jengen in
Ummenhofen

e Verwaltungsgemeinschaft Buchloe, Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Jen-
gen fir Ummenhofen

e Verwaltungsgemeinschaft Buchloe, Kanalplan fir Ummenhofen

e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte am Landratsamt Ostallgau, Vergleichspreise und
Bodenrichtwerte

e landratsamt Ostallgdu, Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster

e Bestellung eines Geh- und Fahrtrecht vom 07.04.1994

e Uberlassungsvertrag vom 07.01.2003

e Bestellung von Dienstbarkeiten vom 27.12.1990

1.5 Literatur

Im Gutachten verwendete Literatur ist in FuBnoten benannt.
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2 Zustand des Grundsticks zum Qualitatsstichtag
2.1 Lagemerkmale

Die Gemeinde Jengen

Das Grundstiick mit den mit den beiden Flurstiicken 142/9 und 142/10 liegt in der Gemarkung Um-
menhofen. Ummenhofen ist ein Ortsteil der Gemeinde Jengen im Landkreis Ostallgdu. Die Gemeinde
Jengen ist Mitglied in der Verwaltungsgemeinschaft Buchloe.

Ummenhofen zahlt im Jahr 2022 rund 185 Einwohner, der Zentralort Jengen 1.211 Einwohner, die
Gemeinde Jengen insgesamt 2.562 Einwohner.

Wertung Damit stellt sich Jengen als kleinere Landgemeinde dar. Ummenhofen ist ein kleines, vor-
mals landwirtschaftlich gepragtes Dorf.

Uberortliche Lage

Ummenhofen liegt rund 700 m sidlich des Zentralortes Jengen und ist mit diesem Gber die Staats-
stralle 2035 verbunden. Jengen liegt direkt an der Auffahrt zur BundesstraRe B 12, die nach rund
2,7 km Richtung Norden direkt auf die Autobahn A 96 fiihrt. Auf der BundesstraRe B12 Richtung Si-
den erreicht man nach rund 13 km die Stadt Kaufbeuren. Auf der Autobahn A 96 erreicht man Rich-
tung Osten nach rund 10 km die Stadt Landsberg und nach rund 50 km die Stadt Miinchen, Richtung
Westen nach rund 40 km die Stadt Memmingen und Richtung Norden nach rund 40 km die Stadt
Augsburg.

Wertung Ummenhofen liegt mit der Gemeinde Jengen verkehrsglinstig zu Mittel- und Oberzentren
und zur Stadt Miinchen, siehe Abbildung 1.
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Abbildung 1: Lage von Jengen und Ummenhofen an der Entwicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Buchloe und dem
Oberzentrum Kaufbeuren, Quelle: Ausschnitt aus dem Regionalplanung Allgéu
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Ortliche Lage

Die Flurstiicke 142/9 und 142/10 liegen in der sudlichen Halfte von Ummenhofen am 6stlichen Orts-
rand, siehe Abbildung 2.
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Abbildung 2: Lage der Flurstiicke am 6stlichen Ortsrand von Ummenhofen und Lage zum Zentralort Jengen,
Quelle: BayernAtlas

Nachbarschaft

Flurstiick 142/9 Siiden: Freizeitgenutztes Grundstiick mit vormaligem Bienenhaus und 2 Hiitten |
Westen und Nordwesten: Grundstiicke mit Einfamilienhaus und Hausgarten | Norden: Landwirt-
schaftlich genutztes Grundstlick, Griinland | Osten: Ackerland.

Flurstiick 142/10 Siiden: Landwirtschaftlich genutztes Grundsttick, Griinland | Westen: Grundsttick
mit Einfamilienhaus und Hausgarten | Norden: Freizeitgenutztes Grundstiick mit vormaligem Bienen-
haus und 2 Hatten | Osten: Ackerland.

Wertung: Das Grundstiick liegt aufgrund seiner Nachbarschaft im Ubergangsbereich zwischen dem
baurechtlichen Innenbereich und dem AulRenbereich.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch

Die Flurstiicke mit den Flurnummern 142/9 und Flurnummer 142/10 in der Gemarkung Ummenhofen
sind im Grundbuch von Ummenhofen Blatt - vorgetragen im Bestandsverzeichnis als ein Grund-
stlick mit der laufenden Nummer 18 | Flurstiicknummer 142/9 und 142/10 | Wirtschaftsart und
Lage: Ummenhofen, Ndhe ZuspitzstraBe, Landwirtschaftsfliche | Katasterflache Flurstiick 192/9 mit
1.064 m? und Flurstiick 142/10 mit 1.152 m?.
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Zweite Abteilung In der Zweiten Abteilung des Grundbuches sind folgende Belastungen eingetragen:

Laufende Nummer 5 der Eintragungen: Baubeschrankungen fiir a) den jeweiligen Eigentliimer des
Grundstiicks Flurstiick 142/1 und b) den Freistaat Bayern. GemaR Bewilligung vom 27.12.1990 im
Gleichrang unter sich eingetragen am 22.01.1991.

Laufende Nummer 6 der Eintragungen: Geh-und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentlimer des
Grundstiicks 142/7. GemaR Bewilligung vom 07.04.1994, eingetragen am 03.08.1994.

Laufende Nummer 8 der Eintragungen: Grunddienstbarkeit (Geh-und Fahrtrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstuicks 142/8; gemaR Bewilligung (berichtigt) vom 07.01.2003, eingetragen

am 14.02.2004.

Liegenschaftskataster

Fir das Grundbuchblatt - im Grundbuchbezirk Ummenhofen sind fiir das Grundstiick mit der lau-
fenden Nummer 18 folgende Angaben im Liegenschaftskataster vorgetragen:

Flurstiick
Lage

Flache
Tatsachliche
Nutzung

Bodenschatzung

Flurstiick
Lage

Flache
Tatsdchliche
Nutzung

Bodenschatzung

Bauleitplanung

142/9, Gemarkung Ummenhofen
Ummenhofen, Nahe Zugspitzstralle
1.064 m?

565 m?2 Wohnbaufliche
499 m? Gehdlz

Flurstilick nicht geschatzt

142/10, Gemarkung Ummenhofen
Ummenhofen, Nahe ZugspitzstraRe
1.152 m?

1.073 m? Grinland
79 m? Weg
1.073 m? Acker-Gruinland (AGr), Lehm (L), Zustandsstufe (3), LB (L&),
Bodenzahl 75, Ackerzahl 64

Im Flachennutzungsplan, siehe Abbildung 3, als Instrument der vorbereitenden Bauleitplanung ist das
Grundstick hellgriin als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Das Besondere ist die Lage am Orts-
rand mit dem an der Westgrenze anliegenden Grenze vom Innenbereich zum AuRenbereich. Dem
Flachennutzungsplan nach liegt das Grundstiick im baurechtlichen AuBenbereich.

Das Grundstiick liegt nach Angaben der Verwaltungsgemeinschaft Buchloe nicht innerhalb eines Be-
bauungsplangebietes.
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Abbildung 3: Aktueller Fldchennutzungsplan fiir Ummenhofen: Das Grundstiick ist mit seinen beiden Flurstiicken als Fldche
fir die Landwirtschaft (hellgriin) dargestellt. Am westlichen Grundstiicksrand verlduft in Nord-Siid-Richtung als hellgriines
Band eingezeichnet eine Ortsrandeingriinung. Im westlich angrenzenden Innenbereich ist die Nachbarschaft als Mischgebiet
dargestellt.

ErschlieBung

Zufahrt Flurstiick 142/9 ist direkt an die ZugspitzstraRe angebunden. Die Zufahrt erfolgt tiber einen
rund 35 m langen und rund 3,5 m breiten gekiesten Stichweg auf einer Fliche von rund 123 m2.
Flurstiick 142/9 ist an keine StraRe und an keinen Weg angebunden. Die Zufahrt ist unter Anwendung
des § 918! BGB moglich.

Abbildung 4: Zufahrt zum Flurstiick 142/10

1§ 918, Ausschluss des Notwegrechts

(1) Die Verpflichtung zur Duldung des Notwegs tritt nicht ein, wenn die bisherige Verbindung des Grundstticks
mit dem offentlichen Wege durch eine willkiirliche Handlung des Eigentimers aufgehoben wird.

(2) 1Wird infolge der VerauRerung eines Teils des Grundstiicks der veraulRerte oder der zuriickbehaltene Teil
von der Verbindung mit dem o6ffentlichen Wege abgeschnitten, so hat der Eigentimer desjenigen Teils, Gber
welchen die Verbindung bisher stattgefunden hat, den Notweg zu dulden. 2Der VerduRerung eines Teils steht
die VerduRerung eines von mehreren demselben Eigentiimer gehérenden Grundstiicken gleich.
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Kommunale ErschlieBung Dem Kanalplan der Gemeinde Jengen nach liegen Abwasserkanal und Re-

genwasserkanal in der ZugspitzstralRe. Das Grundstiick verfligt demnach Uber keine Kanalanschlisse.
Nach den Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung verfligt das Grundstiick auch Uber keine Wasseran-
schlisse.

Da das Grundstiick nach Auskunft der Gemeinde baurechtlichen im AuBenbereich liegt, ist es nach
Kommunalabgabenrecht auch nicht erschlossen.

Baurecht

Das Grundsttick liegt am Ostlichen Rand der zusammenhangenden Bebauung. Wie die Verwaltungs-
gemeinschaft Buchloe schreibt, hatte der zustandige Sachbearbeiter bereits im Januar 2021 Kontakt
mit der Unteren Genehmigungsbehdrde am Landratsamt Ostallgdu. Der dort zustdandige Sachbearbei-
ter habe gemeint: Das Grundstiick Fl.-Nr. 142/10 der Gem. Ummenhofen ist dem bauplanungsrechtli-
chen Aufsenbereich zuzuordnen. Die Darstellung im Fldchennutzungsplan trifft hier ganz gut zu. Die
beiden Grundstiicke Flur-Nrn. 142/9 und 142/10 seien somit derzeit dem bauplanungsrechtlichen
AulRenbereich zuzuordnen. Die Abgrenzung erfolge durch die hellgriine Flache (Ortsrandeingriinung).

Wertung: Das Grundstiick liegt im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich und ist derzeit nur nach
den Vorgaben des § 35 Baugesetzbuch privilegiert bebaubar.

Bodenverunreinigungen

Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Ostallgau vorliegenden Unterlagen
befinden sich auf den gegenstindlichen Flichen keine altlastverdichtigen Ablagerungen?. Nach Aus-
kunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster des Freistaates Bayern zu den Fl.-Nrn. 142/9 und
142/10 Gemarkung Ummenhofen liegen keine Eintragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster
vor.

Entwicklungszustand

Nach dem Stand der Bauleitplanung und nach den Auskiinften der Gemeinde Jengen lber die Ver-
waltungsgemeinschaft Buchloe liegt das Grundstlick auBerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils im baurechtlichen AulBenbereich. Eine Bebauung ist demnach nur privilegiert nach § 35 Bau-
gesetzbuch moglich. Das Grundstiick ist deshalb nur auRenbereichsvertraglich nutzbar. Nach der De-
finition des § 3 Abs. 1 ImmoWertV liegt der Entwicklungszustand einer Flache der Land- oder Forst-
wirtschaft vor. Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Denkbar wére auch, wegen der Lage des Grundstiicks den Entwicklungszustand nach § 3 Abs. 5 Im-
moWertV als Sonstige Fléichen einzustufen. Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Ent-
wicklungszustdande nach den Absatzen 1 bis 4 ImmoWertV zuordnen lassen.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften

Grundstiicksgrofle

Flurstiick 142/9 mit 1.064 m? und Flurstiick 142/10 mit 1.152 m? sind eben, sie haben jeweils die
GroRe eines groReren Bauplatzes. Fir eine Gbliche landwirtschaftliche Nutzung sind die Flurstiicke
jedes fir sich klein. Was bleibt, wéare die landwirtschaftliche Nutzung zusammen mit dem &stlichen
Nachbargrundstiick oder die alleinige Nutzung fiir Kleintierhaltung oder Hobbylandwirte. Die Grund-
stiickegroRe lieRe auch eine auBenbereichsvertragliche Freizeitnutzung zu.

2 Mitteilung der Abteilung Umweltschutz am Landratsamt Ostallgdu vom 28.01.2025
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Grundstiickszuschnitt

Der rechteckige, fast quadratische Grundstiickszuschnitt ermoglicht eine gute Ausnutzung beider Fla-
chen. Flurstiick 142/10 ist ein sogenanntes Pfeifengrundsttick, von der ZugspitzstralRe aus gesehen
ein Hinterliegergrundstiick. Der Bereich der Zufahrt kann nur als Zufahrt oder zur kommunalen Er-
schlieBung genutzt werden.

Bodenbeschaffenheit

Landwirtschaftliche Nutzung Die der Bodentyp ist fast ausschliefllich Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Losslehm). Nach der Bodenschatzung liegt infolge des Bodentyps die Ackerzahl 64 vor
(siehe Liegenschaftskataster auf Seite 7). Die Ackerzahl 64 weist auf einen Boden mit guter bis sehr
guter landwirtschaftlicher Ertragsfahigkeit hin.

Baugrund Der Baugrundtyp ist bindige, feinkérnige Lockergesteine, malig bis gut konsolidiert. Allge-
meiner Baugrundhinweis: wasserempfindlich, Staundsse moglich, frostempfindlich, setzungsempfind-
lich, zum Teil besondere GriindungsmalRnahmen erforderlich, oft eingeschrankt befahrbar.

Oberfliche, Bewuchs Flurstick 142/10 ist mit Gras bewachsen, es wird als Griinland genutzt. Flur-
stlick 142/9 ist auf einer Flache von 499 m? (nach Liegenschaftskataster) mit Baumen und Strduchern
bewachsen, ansonsten mit Gras.

Abbildung 5: Oberfléche und Nachbarschaft von Flurstiick 140/10, Blick Richtung Westen

Abbildung 6: Oberfléche und Nachbarschaft von Flurstiick 140/9 (oberhalb des roten Striches), Blick Richtung Norden
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Immissionslage

Das Grundsttick liegt am Ostrand der zusammenhangenden Bebauung, es ist somit den lblichen Im-
missionen in dorflicher Umgebung ausgesetzt. Aufgrund der westlich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzung ist mit Geruch aus der Ausbringung von Wirtschaftsdiinger, erwartungsgemaf vor-
nehmlich Giille, zu rechnen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Grundstiick liegt baurechtlich im AulRenbereich. Eine Bebauung ist nur privilegiert nach
§ 35 BauGB madglich. Art und MaR der baulichen Nutzung ergeben sich dadurch erst im Genehmi-
gungsverfahren zu einer privilegierten Bebauung.

Falls Baurecht erméglicht werden kénnte: Die westlich angrenzende Bebauung liegt nicht in einem
Bebauungsplangebiet. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Mischgebiet dargestellt. Die Art der
baulichen Nutzung ist wegen der Einfligung in die Umgebung mit Einfamilienhaus-Bebauung vorgege-
ben. Das Mal’ der baulichen Nutzung orientiert sich vorerst mangels Festsetzungen an § 17 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) fiir Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) bis 0,6 und einer Ge-
schoRflachenzahl (GFZ) bis 1,2.

Tatsdchliche Nutzung

Die tatsachliche Nutzung von Flurstiick 142/10 ist die Nutzung als Griinland und Weide fir Kleintier-
haltung. Flurstiick 142/9 ist etwa zur Halfte mit Biumen und Strduchern bewachsen, die Griinfliche
wird durch Mahen von einer weiteren Verbuschung freigehalten. Eine weitergehende Nutzung war

zur Ortsbesichtigung nicht ersichtlich.

Nutzungsmoglichkeiten

Beide Flurstiicke sind aufgrund der rechtlichen Gegebenheiten landwirtschaftlich als Griinland nutz-
bar, denkbar ware auch eine Nutzung als aulenbereichsvertragliche Freizeitnutzung. So wurden zum
Beispiel auf dem dazwischenliegenden Nachbarflurstiick 124/8 Bienen gehalten.

Die Lage des Grundstlicks sowie die GrolRe und der Zuschnitt der Flurstiicke lassen eine gewisse Spe-
kulation auf eine Bebauung aufkommen. Eine nicht privilegierte bauliche Nutzung, zum Beispiel
Wohnhausbebauung, ist aufgrund der Lage im AuBenbereich zum Stichtag nicht moglich. Hierfiir
misste erst Baurecht geschaffen werden. Moglich wére die Aufstellung des Bebauungsplanes oder
der Erlass einer Einbeziehungssatzung. Wie die Verwaltungsgemeinschaft Buchloe im Auftrag der Ge-
meinde Jengen mitteilt, ist eine Bauleitplanung (Aufstellung eines Bebauungsplanes) derzeit nicht ge-
plant. Eine denkbare Moglichkeit ware, Baurecht lber eine Einbeziehungssatzung zu erlangen. Inwie-
weit dies moglich ist, liegt allein in der Planungshoheit der Gemeinde und damit beim Gemeinderat
von Jengen in Abstimmung mit der Baubeh6rde am Landratsamt Ostallgau.

2.4 Zusammenfassung und Beurteilung

Die beiden Flurstlicke des Grundstiicks sind durch Grundstiicksteilung entstanden. Lage, GréRRe und
Zuschnitt lassen beim Blick auf den Flurplan augenscheinlich Bauplatze erwarten. Dies ist jedoch
nicht der Fall, da die beiden Flurstiicke im AuBenbereich liegen. Eine Bebauung auBerhalb des

§ 35 BauGB ist somit nicht moglich. Die Erlangung von Baurecht obliegt dem Gemeinderat von Jen-
gen. Derzeit ist hier eine Bauleitplanung nach Mitteilung der Verwaltungsgemeinschaft Buchloe nicht
vorgesehen. Die Erwartung einer baulichen Nutzung ist damit spekulativ, als tatsachliche Nutzung
verbleibt zum Stichtag eine aulRenbereichsvertragliche Nutzung.



AZ bei Amtsgericht K 26/24, Gemarkung Ummenhofen Seite 12

3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
3.1 Normierte Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert wird nach der Definition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ermittelt. Die Bewer-
tung erfolgt nach den normierten Wertermittlungsverfahren der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV)3.

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert folgendermaBen: Der Verkehrswert (Marktwert) wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschdiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wire.

Die ImmoWertV schreibt in § 6 Ermittlung des Verkehrswerts, die Wertermittlungsverfahren vor:

Grundsdtzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdéhnlichen Geschdftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die ImmoWertV schreibt in § 8 Ermittlung des Verkehrswerts, die Wertermittlungsverfahren vor:

Nach § 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens, wird im Ertragswertverfahren der Ertragswert auf
der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert
und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann
kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der
fiir die Kapitalisierung nach § 20 maRgebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Nach § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens wird im Sachwertverfahren der Sachwert des Grund-
stiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§
16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch
die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu berlicksichtigen. Der Sachwert
der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 22) unter
Bericksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen AufRenan-
lagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Er-
fahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind ent-
sprechend anzuwenden.

Nach § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 zu ermitteln.

In § 24 beschreibt die ImmoWertV die Vorgehensweise beim Vergleichswertverfahren: Im Ver-
gleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei be-
bauten Grundstilicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26
Absatz 2 herangezogen werden. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des

3 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805)
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§ 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine aus-
reichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung,

kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei

die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch

marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen: zuerst
die allgemeinen Wertverhaltnisse, dann die die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male.

Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
1.Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2.Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
3.Ermittlung des Verfahrenswerts.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.2 Begrindung zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das unbebaute Grundstiick ist mit den Vorgaben der ImmoWertV nach dem Vergleichswertverfah-
ren der ImmoWertV zu bewerten.

3.3 Wertermittlungsmethode

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert in der Regel auf der Grundlage von Vergleichs-
preisen aus vergleichbaren Grundstiicksverkdufen der letzten 3 Jahre ermittelt. Die Vergleichspreise
werden analysiert und entsprechend der Grundstiicksqualitat und der konjunkturellen Entwicklung
angepasst. Der Wert des zu bewertenden Grundstlicks wird dann entsprechend seiner Grundsticks-
qualitdt anhand der angepassten Vergleichspreise (dann Vergleichswerte) geschatzt. Abbildung 7
zeigt anhand eines Schemas aus der ImmoWertA* die Vorgehensweise.

vorlaufiger vorlaufiger j S P
. i
( Verfabrbnowiart Vergleichswert I vorlaufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert
\ Sachwertfaktor
' & 7 Abs. 1 Ne 3
B
. M:‘:‘;::‘:‘:\:::‘s HE Prifung einer Mar\t.lar‘-naxww
SN D 7O | | N (NSPR RS . .. NSRRI  \— .
% » QP » :
marktangepasster vortaufiger marktangepasster vorliufiger marktangepasster vorijufiger marktangepasster vorlufiger
Verfahrenswert Vergleichswert Ertragswert Sachwert
—— [ I [ T [ no
' gef. BerOcksichtigung I
i besonderer objektspezifischer ' | | gef. Berlcksichtigu g besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
‘ Grundstiicksmerkmale H
‘ Verfahrenswert ‘ Vergleichswert [ Ertragswert | Sachwert
[ Verkehrswert { Verkehrswert 1
L

Abbildung 7: Schema zur Vorgehensweise aus Abschnitt 6.(3).2 ImnmoWertA

4 Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise
— ImmoWertA) vom 20. September 2023
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4  Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren
4.1 Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundsttcksmarkt

Zur Analyse der Markt-und Preisverhaltnisse in Ummenhofen wurden an der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte am Landratsamt Ostallgdu Vergleichspreise flir Bauland aus
den Jahren 2022 bis 2024und die aktuellen Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke so-
wie fiir Wohnbauland angefordert.

Bodenrichtwerte zum 01.01.2024

Der Bodenrichtwert firr landwirtschaftliche Grinflachen ist in der Gemeinde Jengen mit 6,5 €/m?
festgesetzt.

Der Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Ackerflachen ist in der Gemeinde Jengen mit 10 €/m?
festgesetzt.

Der Bodenrichtwert fiir Mischbauflache ist in Ummenhofen mit 185 €/m? inklusiv ErschlieBungskos-
ten festgesetzt.

Der Bodenrichtwert fiir Mischbauflache ist in Jengen mit 260 €/m? inklusiv ErschlieBungskosten fest-
gesetzt.

Der Bodenrichtwert fiir Wohnbaufldche ist in Jengen mit 355 €/m? inklusiv ErschlieRungskosten fest-
gesetzt.

Vergleichspreise fiir Bauplitze

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses werden 1 Vergleichspreis aus Ummenhofen, 7
Vergleichspreise aus Beckstetten und 2 Vergleichspreise aus Jengen genannt. Dabei fallt folgendes
auf: Die Vergleichspreise sind zweigeteilt, ein Mittelwert liegt bei und 500 €/m? ebp (erschlieRungs-
beitragspflichtig), ein Mittelwert liegt bei rund 160 €/m? ebf (erschlieRungsbeitragsfrei). Auf Nach-
frage stellte sich heraus, dass der Mittelwert um 160 €/m? Bauplatzverkdufe der Gemeinde waren,
der Mittelwert um 500 €/m? waren private Verkdufe bebaubarer noch nicht erschlossener Grundstu-
cke.

Marktentwicklung

Die privaten Verkaufe ziehen offensichtlich das Preisniveau fir Bauland mit nach oben. Betrachtet
man den Bodenrichtwert fir Wohnbauland in Jengen mit 355 €/m? so l3sst sich gut vorstellen, dass
sich das hohe Preisniveau von Jengen auf die umliegenden Ortschaften ausbreitet und dort die Preise
ebenfalls mit nach oben zieht. Inwieweit das Preisniveau fiir private Verkdufe um 500 €/m? einmalig
oder nachhaltig ist, wird sich zeigen. Jedoch ist davon auszugehen, dass die ausgepragte Nachfrage
nach Baugrundstiicke das Preisniveau auch in den Dérfern merklich anhebt. Die geringe Anzahl freier
Bauplatze in der Gemeinde Jengen wird das hohe Preisniveau stabilisieren. So liegt der aktulle Bo-
denrichtwert flir Ummenhofen (iber den Bauplatzpreisen der Gemeinde in Ummenhofen.
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4.2 Entwicklungsrichtung in Ummenhofen

Wie auf der Webkarte von Ummenhofen, siehe Abbildung 8, zu erkennen
ist, wird die Entwicklung von Bauland in Ummenhofen eher vom 0stlichen
Ortsrand aus stattfinden. Die Westseite ist von einem Bachlauf mit Bach-
begleitgriin eingesaumt. Eine Verlangerung des bebauten Bereiches von
Ummenhofen Richtung Norden oder Richtung Stiden wirde starker in das
Landschaftsbild eingreifen.

Bauplatze werden in Ummenhofen bisher nicht in einem ausgewiesenen
Baugebiet entwickelt, die Entwicklung zu Bauland findet entlang vorhan-
dener StralRen statt. Die Fortsetzung der bisherigen Vorgehensweise
wiirde zu einer Entwicklung entlang des Ostlichen Ortsrandes fiihren, an
dem das zu bewertende Grundstiick liegt. Hier bestiinde die Moglichkeit,
zumindest augenscheinlich erkennbare, Bauliicken 6stlich der Zugspitz-
stralle zu schiefen. Kommunale ErschlieBungsanlagen liegen dem Kanal-
plan nach bereits in der ZugspitzstralSe. Inwieweit die Grundstiickseigenti-
mer einer Baulandentwicklung durch die Gemeinde zustimmen wiirden,

bleibt offen.
Abbildung 8: Denkbare Ent-
) ) ) wicklungsrichtung éstlich
4.3 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes der Zugspitzstrafe

Das Grundstick liegt im Aufenbereich am Ortsrand, es ist landwirtschaftlich

nutzbar. Das Ostliche Nachbargrundstiick wird als Ackerland genutzt. Die tatsachliche Nutzung ist des
Grundsticks ist jedoch Grinland. Wegen des faktischen Umbruchverbots flir Grinland verbleibt die
Nutzung als Griinland. Der Bodenrichtwert fiir Griinland ist mit 6,5 €/m? festgestellt. Die Ortsrand-
lage lasst nach Literaturangaben einen Bodenwert um rund 20 % lGber dem landwirtschaftlichen Bo-
denrichtwert erwarten, damit lage der Bodenwert bei 7,8 € €/m?, gerundet 8 €/m? bei ausschlieRlich
landwirtschaftlicher Nutzungsmoglichkeit.

Mit einer auRenbereichsvertraglichen privaten Freizeitnutzung lasst sich nach Literaturangaben ein
Bodenwert in Anlehnung an Grundstiicke in besonderer Lage mit dem 2-3 -fachen des landwirt-
schaftlichen Bodenrichtwertes erwarten®, der Bodenwert ldge dann zwischen 13 €/m? und 19,5 €/m?2.

Die Lage des Grundstilicks zusammen mit der Marktlage fir Baugrundstiicke in der Gemeinde Jengen
verleiht dem Grundstiick eine gewisse Spekulation auf Bauerwartungsland. Die bisherige Vorgehens-
weise bei der Baulandentwicklung in Ummenhofen lasst die Erwartung zu, dass der Bereich der land-
wirtschaftlich genutzten Grundstiicke 6stlich der ZugspitzstralRe einer Baulandentwicklung zugefiihrt
werden kdnnte. Voraussetzung ist, dass neben dem Gemeinderat von Jengen die Eigentliimer der
Grundstiicke einer Baulandentwicklung zustimmen. Inwieweit der Gemeinderat von Jengen und die
Eigentlimer einer Baulandentwicklung zustimmen ist offen. Bis es Giberhaupt zu einer Baulandent-
wicklung kommt, kdnnen daher viele Jahre vergehen. Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft

5Siehe z.B in Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken 2017, ab Seite 630 Rn. 117 bis 120
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Buchloe ist derzeit keine Baulandentwicklung beabsichtigt. Falls die Gemeinde tatsachlich eine Ent-
wicklung zu Bauland vornehmen wiirde, ist davon auszugehen, dass sie die zu Giberplanenden Fla-
chen im Eigentum haben will. Von daher ist bei der Bewertung vom Bodenrichtwert fiir gemischte
Bauflachen in Ummenhofen in Hohe von 185 €/m? auszugehen. Die hohen Baulandpreise um die
500 €/m? sind private Verkdufe von Grundstiicken, auf denen Baurecht vorhanden ist. Das ist hier
nicht der Fall.

Die Schatzung des Wertes von kiinftigem Bauerwartungsland, also Grundstiicke, die sich erst noch in
die Bauerwartung hinein entwickeln miissen, ist unsicher. Nach dem Stufenmodell® von Geradly ist
Bauerwartungsland der Stufe 1 so definiert, dass eine Bebauung nach der Verkehrsauffassung in ab-
sehbarer Zeit zu erwarten ist. Diese absehbare Zeit ist hier nach der AuRerung der Verwaltungsge-
meinschaft Buchloe offensichtlich nicht gegeben, die Zeit ist unabsehbar, also nicht bekannt.

Allein die Lage des Grundstlicks, die bisherige Vorgehensweise bei der Baulandentwicklung und die
Moglichkeiten einer kiinftigen Baulandentwicklung lassen dem Grundstiick eine kiinftige Bauerwar-
tung anhaften. Der grol3e Preisunterschied zwischen den privaten Baulandpreisen und den bisheri-

gen gemeindlichen aufgelegten Baulandpreisen lassen einen Druck auf die Baulandentwicklung er-

warten.

In der Stufe 1 ist der Wert von Bauerwartungsland nach dem Stufenmodell von Gerady, siehe Abbil-
dung 9, in einer Spanne von 15 % bis 40 % des erschlieRungsbeitragsfreien Baulandwertes zu erwar-
ten, siehe Abbildung 9. Da die Gemeinde derzeit offensichtlich keine Entwicklungsabsichten hat, je-
doch eine Entwicklung denkbar ware, wird wegen dieser Unsicherheit von der Wertspanne eher der
untere Bereich zutreffen. Schatzt man aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten
des Grundstiicks im Bereich der unteren Wertspanne mit 15 % bis 25 %, ergibt sich rein rechnerisch
eine Wertspanne zwischen 27,75 €/m? (185 €/m? x 15 %) und 46,25 €/m?(185 €/m? x 25 %). Da der
Bodenwert wegen der kommunalpolitischen Unsicherheit nur unsicher geschatzt werden kann, wird
er innerhalb der Wertspanne bei 40 €/m? (Mittelwert 37 €/m?) angenommen. Begriindung hierfir
sind das Preisniveau fiir Bauland, auch privates Bauland, und auch die denkbare Méglichkeit, eine
Einbeziehungssatzung zu erlassen. Mit einer Einbeziehungssatzung wiirde hochpreisiges privates
Bauland entstehen.

Bezogen auf die Katasterflache von 2.216 m? errechnet sich fiir das Grundstiick den Vergleichswert
von gerundet 89.000 €.

Flur-Nr. Fliche, m? Wert, €/m? Wert, €/m?

Flurstiick 142/9 1.064 40 42.560
Flurstick 142/10 1.152 40 46.080
Grundstiick 2.216 40  88.640

gerundet 89.000

Der Vergleichswerte fir beide Grundstiicke sind in gleicher Hohe angesetzt. Begriindung: Falls das
Grundstick zu Bauland entwickelt wird, dann ist davon auszugehen, dass es ins Eigentum der Ge-
meinde Ubergeht und zusammen mit den Nachbargrundstiicken dann im Eigentum der Gemeinde
innerhalb eines Bebauungsplanes oder innerhalb einer Satzungsregelung erschlossen wird.

Damit wird auch Grundstiick 142/9 an das Wegenetz angebunden. Unabhangig davon ist eine Zufahrt
wegen § 918 BGB (Ausschluss des Notwegrechts) immer herstellbar. Im Falle einer Satzungsregelung

6 Gerardy, Méckel, Praxis der Grundstiicksbewertung, Landsberg, 1996, Abschnitt 3.1.2/8
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ware wegen der einfacheren ErschlieRung Flurstiick 142/10 etwas héherwertig, Flurstiick 124/9 et-
was weniger Wert. Beide Flurstiicke bilden ein Grundstiick und sind somit nur zusammen veraulSer-
bar. Wertunterschiede gleichen sich aus.

Stufe Merkmal v. H. des Wertes
von baureifem Land
Bauerwartungsland

1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung in ab- 15-40
sehbarer Zeit zu erwarten

2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestelit 25-50

3 Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen 35-60

4 Bebauungsplan aufgestelit. Je nach geschatzter 50-70
Dauer bis zur Rechtskraft und Grad der Erschlie-
BungsgewiBheit

Rohbauland "
5 ! Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts- -~ - 50-70
' teile gelegen. ErschlieBung erforderlich
6 - Bebauungsplan rechtskraftig. Bodenordnung 6080
' erforderlich
7 Bebauungsplan rechtskraftig. Bodenordnung nicht 70-85

erforderlich -

8 Bebauungsplan rechtskréftig. ErschlieBung : 85-95

' gesichert . '
Baureifes Land _

9 " Bebauungsplan rechtskraftig oder innerhalb der im - 100
Zusammenhang bebauten Ortsteile gelegen.
ErschlieBung erfolgt oder bereits vorhanden.
ErschlieBungsbeitragspflichtig™

* In hochwertigen Lagen bieibt die Frage der ErschlieBungsbeitragspliicht im Grundsticksverkehr vieitach unberGcksichtigt.

Abbildung 9 Stufenmodell zur Baulandentwicklung nach Gerady

Der Zufahrtsweg auf Flurstiick 142/10 ist nur als Weg und als ErschlieBungsflache nutzbar. Mit dieser
eingeschrankten Nutzung lieRe sich eine Wertminderung fiir diesen Teil des Flurstlicks erwarten. Al-

lein die Markterfahrung zeigt, dass die Zufahrten von sogenannten Pfeifengrundstiicken in der Regel
mit dem Wert des nutzbaren Grundstiicksteils gehandelt werden. Deshalb wird hier von einer Wert-

minderung fiir diesen Flurstiicksteil abgesehen. Anmerkung: Bei 50%-iger Wertminderung lage diese
bei rund 2.500 € (123 m?*40 €/m?*50 %).

4.4  Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswertes

Bei der Ermittlung des vorliufigen Vergleichswertes sind bereits Uberlegungen zur Marktgéngigkeit
des Grundstlicks eingeflossen. Ein Kaufer des Grundstiicks kauft die Unsicherheit mit, ob das Grund-
stiick Gberhaupt und falls ja wann, bebaut werden kann. Das Grundstiick liegt derzeit im baurechtli-
chen AuRRenbereich, die grundsétzliche Baureifmachung obliegt allein dem Beschluss des Gemeinde-
rates von Jengen. Mit dieser Unsicherheit wird das Grundstilick mit einem marktangepassten vorlaufi-
gen Vergleichswertes von 40 €/m? bewertet. Damit ist das Potenzial einer zwar unsicheren, jedoch
moglichen kiinftigen Baulandentwicklung durch die Gemeinde wiedergegeben. Eine zusatzliche
Marktanpassung erscheint nicht ersichtlich, da als wertpragendes Merkmal die Beschlusslage des Ge-
meinderates in die Bewertung bereits eingeflossen ist.
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4.5 Wertminderung aus den Belastungen der Zweiten Abteilung

45.1 Baubeschrankung

Die in der Zweiten Abteilung des Grundbuches mit der laufenden Nummer 5 eingetragene Baube-
schrankung (siehe Seite 7) bezieht sich auf die Abstandsflache auf Hohe des an die Grundstiicks-
grenze gebauten Garagengebaudes auf dem sidlich angrenzenden Grundstlick. Neben dem direkt
Beglinstigten (jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flurstiick 142/1) ist als Begiinstigter auch der
Freistaat Bayern eingetragen. Dadurch erhalt die Baubeschriankung den Rang einer 6ffentlichen Bau-
last.

Die GroRe der Abstandsflache entspricht der Lange des Garagengebaudes auf einer Breite von 2 m
auf Flurstiick 142/10. Die von Flurstiick 142/10 ibernommene Abstandsflache liegt im Bereich der
Zufahrt zum Flursttick 142/10. Dadurch entfaltet die Baubeschrankung keine tatsichliche Belastung
fir Flurstick 142/10. Eine Auswirkung auf den Verkehrswert ist deshalb nicht zu erwarten.

]

Abbildung 10: Auszug aus dem Anhang zur Bestellung der Dienstbarkeit vom 27.12.1990, Bereich der iibernommenen Ab-
standsfldche gelb markiert

Abbildung 11: Einwirkung der Dienstbarkeit auf Flurstiick 142/10, Blick Richtung Osten, rot skizziert
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4.5.2 Geh-und Fahrtrecht

Das Geh -und Fahrtrecht (siehe Seite 7) regelt den Zugang und die Zufahrt auf die Flurstiicke 142/7
und 142/8. Die Belastung von Flurstiick 142/10 erfolgte in zwei Stufen: Eine erste Dienstbarkeit vom
03.08.1994 zugunsten Flurstiick 142/7 mit der laufende Nummer 6 der Eintragungen und eine zweite
Dienstbarkeit vom 14.02.2007 zugunsten Flurstiick 142/8 mit der laufende Nummer 8 der Eintragun-
gen. Die Auslibung der Grunddienstbarkeit erfolgt je unentgeltlich. Die Dienstbarkeiten wirken ent-
lang der Stdgrenze der Flurstiicke 142/7 und 142/8 auf Flurstiick 142/10, siehe Abbildung 12. Der
Wirkungsbereich der Geh- und Fahrtrechte wurde von der Eigentiimerin der Flurstiicke 142/7 und
142/8 bei der Ortsbesichtigung so benannt. Die Breite der Einwirkung auf Flurstiick 142/10 kann mit
rund 3,5 m entsprechend der Zufahrtsbreite auf Flurstiick 142/10 angenommen werden. Mit einer
Lange von rund 70 m ergibt sich eine Dienstbarkeitsfliche von rund 245 m?.

9,49

Abbildung 12: Wirkungsbereich des Geh- und Fahrtrechtes aus den Anhéngen der Dienstbarkeitsbestellungen, vom Sachver-
stdndigen gelb markiert, linke Darstellung aus der Dienstbarkeit mit der Nummer 6, rechte Darstellung zusdtzlich mit der
Dienstbarkeit der Nummer 8.

Abbildung 13: Skizze rot gezeichnet Einwirkungsbereich der Dienstbarkeit auf Flurstiick 142/10 zwischen den beiden roten
Strichen, links davon Flurstiick 142/10, rechts davon Nachbarflurstiick 142/8, Blick Richtung Westen
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Bei der Ermittlung der Wertminderung durch das Geh- und Fahrtrecht ist zu liberlegen, inwieweit die
Nutzbarkeit von Flurstiick 142/10 beeintrachtigt ist. Zu beachten ist zudem, dass das zum gleichen
Grundstlick mit der laufenden Nummer 18 im Bestandsverzeichnis geh6rende Flurstiick 142/9 eben-
falls Gber die Einwirkungsflache des Geh- und Fahrtrecht zu erreichen ist. Die Nutzung der Zufahrt
Uber Flurstiick 142/8 ergibt sich aus § 918 BGB’. Die Zufahrtsflache auf Héhe sudlich Flurstiick 142/7
dient der Zufahrt zum Grundstlick der laufenden Nummer 18 und ist dadurch (auch wegen GroéRe
und Zuschnitt) nur als Zufahrt nutzbar. Dieser Bereich wird zwar durch die zusatzlichen Fahrten zu
Flurstiick 142/8 zusatzlich belastet, die tatsdchliche Belastung wird jedoch wegen der Nutzbarkeit der
hinterliegenden Flurstlicke nicht allzu groR ausfallen. Bei schonender Inanspruchnahme wird neben
der eigentlichen Zufahrt lediglich das nordwestliche Eck der Nutzflache von Flurstiick 142/10 bean-
sprucht.

Die Nutzbarkeit auf Flurstiick 142/10 kann im Wirkungsbereich der Dienstbarkeit eingeschrankt sein.
Zum Beispiel konnte eine landwirtschaftliche Nutzung bei Einhaltung von Abstandsflachen wegen der
Nutzung der Zufahrt auf Flurstiick 142/8 beeintrédchtigt sein. Allerdings ist zu beachten, dass tber die
Dienstbarkeitsflache auch auf Flurstiick und 142/9 zugefahren werden kann. So wird auch hier die

zusatzliche Belastung fiir das Grundstiick durch das Geh- und Fahrtrecht geringer einzuschatzen sein.

Die Dienstbarkeitsflache wird nicht nur vom Grundstiick mit der laufenden Nummer 18 genutzt, son-
dern auch von den beiden Nachbar-Flurstiicken. Die freie Nutzung des Eigentums ist jedoch im Ein-
wirkungsbereich eingeschrankt.

Bei der Beeinflussung des Grundstilickswertes durch die Dienstbarkeit ist zu beachten, dass das die-
nende Flurstlick 142/10 im AuRRenbereich liegt und das herrschende Grundstiick 142/8 ebenfalls im
Aulenbereich liegt. Eine Einschrankung fiir das Mal} der baulichen Nutzung der im AuBenbereich lie-
genden Flurstiicke wird nicht gegeben sein. Eine Einschrankung der Nutzung auf Flursttick 142/10
kann sich deshalb nur auf auBenbereichsvertragliche Freizeitnutzung oder auf die landwirtschaftliche
Nutzung auswirken. Da die Dienstbarkeitsflache lediglich Gber ein Geh-und Fahrtrecht nutzbar sind
und das herrschende Grundstiick 142/8 ebenfalls nur landwirtschaftlich oder auRenbereichsvertrig-
lich zur Freizeit genutzt werden kann, werden Uberfahrten nicht allzu haufig anfallen. Die Dienstbar-
keitsflache im AuBenbereich wird vom dienenden Grundstiick mitgenutzt. Deshalb wird die Wertmin-
derung der Dienstbarkeitsflaiche unter einem Drittel des marktangepassten Vergleichswertes liegen.

Eine Beeintrachtigung der freien Nutzung des Eigentums ist vorhanden, jedoch ist von einer geringen
Beeintrachtigung auszugehen. Eine geringe Beeintrachtigung kann mit 10 % bis 20 % des Bodenwer-

tes angenommen werden, im Mittel wéren das 15 % von 40 €/m?, somit 6 €/m?. Mit 245 m? potenti-
eller Grunddienstbarkeitsflache liegt die Wertminderung bei rund 1.500 €.

(245 m?*40 €/m?*15 %=1.470 €).

4.6 Ermittlung des Vergleichswertes

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Be-
rlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts®. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind die Belastungen aus der Zwei-
ten Abteilung des Grundbuches. Diese sind auf rund 1.500 € bewertet.

7 Ausschluss des Notwegerechts
8§24 Abs.4 ImmoWertV
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Zusatzliche zu den bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswertes vorliegen-
den wertrelevanten Merkmalen sind nicht erkennbar. Unter Berlicksichtigung des besonderen ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkmals vermindert sich der Vergleichswert von 88.640 € um 1.500 €
auf rund 87.000 €.

5 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermitteln®. Nach dem Vergleichswertver-
fahren ist der unbelastete Vergleichswert auf 89.000 € ermittelt. Das Grundsttick liegt im AufSenbe-
reich am Rand der zusammenhadngenden Bebauung. Eine nicht privilegierte Bebauung ist nicht mog-
lich. Denkbar ware, das Baurecht fiir das Grundstlick iber eine Einbeziehungssatzung ermdglicht
wiirde. Denkbar ware auch, dass die Gemeinde einen Bebauungsplan 6stlich der Zugspitzstralle auf-
stellt. Diese Moglichkeiten zu Erlangung von Baurecht liegen im Entscheidungsbereich des Gemein-
derates. Wann und ob es (iberhaupt dazu kommt, ist offen. Auf Anfrage hat die Gemeinde (iber die
Verwaltungsgemeinschaft erklaren lassen, dass derzeit keine Entwicklungsabsicht besteht. Trotzdem
kann man dem Grundstiick mit den 2 Flurstiicken eine besondere Lage zusprechen, die die Moglich-
keit einer kiinftigen Bebauung eroffnet. Daraus ergibt sich ein Spekulationspotential, was dazu fiihrt,
dass der aus dem Bodenrichtwert flir gemischte Bauflachen abgeleitete Wert fir kiinftiges Bauerwar-
tungsland mit 40 €/m? angesetzt ist.

Ohne die Belastung durch das Geh- und Fahrtecht ist der Verkehrswert des Grundstiicks mit 89.000 €
ermittelt.

Unter Berlicksichtigung des Geh- und Fahrtechtes ist der Verkehrswert des Grundstiicks auf 87.000 €
ermittelt.

% 86 Abs.4 ImmoWertV
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Bilderanhang von der Ortsbesichtigung

Bild 2: Links Flurstiick 142/10, rechts Nachbargrundstiick im Innenbereich, entlang des Zaunes Grenze vom Innenbereich zum
AufSenbereich, siehe auch Abbildung 3
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Bild 4: Flurstiick 142/9 Richtung Westen, rechts der Baumbewuchs, oben der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
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Bild 6: Zufahrt auf Flurstiick 142/10, in Verldngerung der Zufahrt Wirkungsbereich des Geh- und Fahrtrechtes, bei schonen-
der Ausiibung kann nach den Strduchern Richtung links auf Flurstiick 143/8 abgebogen werden.
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Bild 7: Zugspitzstrafse Richtung Norden, rechts im Vordergrund Kiesweg zum Flurstiick 142/10

Bild 8: Zufahrt auf Flurstiick 142/10 zwischen Einfamilienhdusern im Innenbereich, gekieste Flidche, im Vordergrund der As-
phaltbelag der Zugspitzstrafse



