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Objekt:
Grole:
Nutzung:

Art der baulichen
Nutzung:

Lageplane:
Lichtbilder:
Lage:

Geschaftslage:
Wohnlage:

Bonitat:

Oberflache:
Zuwegung:
Flachennutzungsplan:

Ortsabrundungs-
satzung:

Bebauungsplan:
Baurecht:

Zubehor:

Geholze:

Baubehordliche
Beschrankungen
oder Beanstandungen:

Okologische Altlasten:

Pachter:

Lasten und
Beschrankungen:

ErschlieBung:

Kurzbeschreibung

Flurst. Nr. 32, Gemarkung llidorf

1.020 m?

laut Liegenschaftskataster:

Gebdaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft

bebaut mit einem alten Hihnerstall im sidlichen/stiddstlichen
Teil

siehe Anlagen 1 und 2

siehe Anlagen 4.0 bis 4.7

westliche Ortsrandlage von llidorf, Ortsteil des Markts Burg-
heim, an der Holzkirchener Stralle

keine

einfach bis mittel

nicht geschatzt

eben bis geneigt

Holzkirchener Stralle (Ortsstraf3e) im Stiden

Dorfgebiet (MD), planerischer Aulenbereich § 35 BauGB

keine

nicht vorhanden

Gemal Auskunft des Markts Burgheim nach § 35 BauGB zu
beurteilen.’

Anhanger, Volldrehpflug, Bauholz, Bauzaun It. Auskunft im
Eigentum des Péachters, siehe Kapitel 5.4., Maschendraht-
zaun im nordéstlichen Teil vom dstlichen Nachbarn errichtet,
Holzstaketenzaun entlang der StralRe, oOstlich des Kies-
schotterwegs, siehe Kapitel 5.4 und 7.6.3

drei Obstbaume

nicht bekannt

laut behdrdlicher Auskunft nicht im Altlastenkataster eingetra-
gen

siehe Beiblatt

keine wertmindernden (siehe Kapitel 4.1)

kein Strom-, kein Wasser-, kein Kanalanschluss, Kanaldeckel
sudwestlich des Huhnerstalls und siddstlich des Schotter-
wegs vorhanden (Entwasserung der Maschinenhalle auf
westlichem  Nachbargrundstiick, Verbesserungsbeitrage
KAG (Kanal) wurden bezahlt)

1 Diese Beurteilung wird im Gutachten ibernommen. Letztendlich handelt es sich um eine
Rechtsfrage. Eine konkrete Aussage zur baurechtlichen Beurteilung kann erst im Rah-
men einer Bauvoranfrage bzw. eines Vorbescheids getroffen werden.
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Entwicklungs-
und Grundstiicks-
zustand/Qualitat: Bauerwartungsland (BEL) gem. § 3 Abs. 2 ImmoWertV, nach

Auskunft des Markts Burgheim in der Tendenz nach § 35
BauGB zu beurteilen,? im Ortstermin Nutzung als Griinland
mit drei Obstbaumen, im vorderen Teil zur Stral’e bebaut mit
altem Huhnerstall, der mit ca. 30 m Bauzaun und ca. 22 m
Holzstaketenzaun zur Stralle eingezdunt ist. Auf Ostlicher
Seite hat der Nachbar die Grundstiicksgrenze mit zwei Wirt-
schaftsgebauden leicht Uberbaut. Es wird keine Uberbau-
rente bezahlt. Die Gebaude, die Gberbaut sind, stammen ca.
aus den 50er Jahren. Weiterhin stehen Stauden und Graser
sowie ein Maschendrahtzaun des Nachbarn in bis zu ca.
einem Meter Tiefe auf dem Bewertungsgrundstlick. Der Ma-
schendrahtzaun ist ca. 1,80 m hoch, kein Betonsockel, drei
Betonpfahle. Die durch den Nachbarn genutzte Flache be-
tragt ca. 72 m? (eigene planimetrische Messung), davon ca.
22 m? Uberbauung. Im westlichen Teil des Flurstiicks z.T.
Kiesschotterweg. Auf Grasflache zwischen Kiesschotterweg
und Bauzaun im stdwestlichen Eck ist ein Kanaldeckel.

Verkehrs-/Marktwert
Zusammenstellung der Verkehrs-/Marktwerte

Flurst. Grolke Verkehrs-/Marktwert unbelastet
Nr. m? € € gerundet €/m?
32 1.020 34.108,80 34.100,00 33,43
Wertminderung wg.
Uberbauung (Kap. 7.6.4) -308,80 -300,00 -0,29
Verkehrs-/Marktwert
mit Uberbauung 33.800,00 33.800,00 33,14

Zubehor (Kap. 7.6.3)
im Eigentum des Pachters | nicht bewertet | nicht bewertet
Maschendrahtzaun im

nordostlichen Teil 300,00 300,00
Holzstaktetenzaun entlang

der StralRe 250,00 300,00
Summe bewertetes

Zubehor (Kap. 7.6.3) 550,00 600,00

Der Wert der Obstbdume ist im Bodenwert enthalten. Der alte Hihnerstall ist ohne wirtschaft-
lichen Nutzen und wurde ohne Wert angesetzt. Er kann noch als einfacher Hilhnerstall fir den

Eigenbedarf genutzt werden.

2 Dabei handelt es sich um eine baurechtliche Beurteilung des Markts Burgheim. Der Unter-
zeichner Ubernimmt diese Beurteilung, da es sich letztendlich um eine Rechtsfrage han-
delt. Eine konkrete Aussage zur baurechtlichen Beurteilung kann erst im Rahmen einer
Bauvoranfrage bzw. eines Vorbescheids getroffen werden.
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1 Sachverhalt und Aufgabenstellung

Sachverhalt
Im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens soll der Verkehrs-/Marktwert

des v.g. Grundstlcks ermittelt werden.

Auftrag
Auftrag mit Beschluss des AG Ingolstadt vom 31.07.2024

Bewertungsobjekt
Flurst. Nr. 32 der Gemarkung llldorf, Landwirtschaftsflache
Siehe auch Kapitel 4.1, 4.2 und Anlagen 1 bis 2.

Grundbuch
AG Neuburg a.d.Donau von llidorf, Blatt 748
Siehe Kapitel 4.1.

Eigentiimer
Siehe Beiblatt.

Zweck
Das Gutachten wird zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der

Gemeinschaft (Teilungsversteigerung) erstellt.

Ortstermin

Am 08.10.2024 wurde eine Ortsbesichtigung durchgefuhrt. Die Verfahrensbe-
teiligten und das Amtsgericht wurden mit Schreiben vom 19.09.2024 zum Orts-
termin eingeladen. Anwesend waren:

e siehe Beiblatt

Art der Wertermittlung
Laut Auftrag ist der Verkehrs-/Marktwert gemar § 194 BauGB zu ermitteln.
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Bewertungsstichtag

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

Wertermittlungsverfahren

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

stehenden Daten.

Bodenwert

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

Grundstickswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren scheidet i.d.R. als Wertermittlungsverfahren far
die Grundstuckswertermittlung der bebauten Grundsticke aus, da keine
hinreichend Ubereinstimmenden Vergleichsobjekte bzw. Vergleichspreise flr
vergleichbare Objekte vorliegen. Daher wird die Wertermittlung nach dem
Ertragswertverfahren, gemaf} §§ 27 bis 34 ImmoWertV, bei ertragsorientierten
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Objekten (Renditeobjekten)® und nach dem Sachwertverfahren, gemaf §§ 35

bis 39 ImmoWertV, bei sachwertorientierten Objekten* vorgenommen.

Verkehrswert

Gemal § 6 ImmoWertV erfolgt die Ableitung des Verkehrs-/Marktwerts nach
§ 194 BauGB aus dem/den Verfahrenswert(en) der/des herangezogenen
Wertermittlungsverfahren(s) unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahig-
keit und unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt
(§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

Methodisches Vorgehen

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

da es sich um keine Renditeobjekte handelt.

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestellt bzw. beschafft:

e Auftragsschreiben mit Beschluss des AG Ingolstadt vom 31.07.2024

e Grundbuchauszug des Amtsgerichts Neuburg a.d.Donau von llidorf,
Blatt 748 vom 23.09.2024

e Flursticks- und Eigentimernachweise aus dem Liegenschaftskataster
des Amts fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Ingolstadt vom
09.09.2024

» Ubersichtslageplan, M 1:200.000

e Auszug aus dem Katasterkartenwerk, M 1:1.000

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

4 In erster Linie ist der verkorperte Sachwert bzw. es sind in erster Linie die Herstellungs-
kosten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend. Der Besitz i.V.m. der Eigen-
nutzung stehen im Vordergrund (z.B. selbst genutzte Ein- oder Zweifamilienhausgrund-
stiicke).
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e Auskunft zur planerischen Situation des Markts Burgheim vom 09.09.2024
und Berichtigung in Bezug auf baurechtliche Zulassigkeit vom 18.12.2024

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 18.09.2024

e Auszug aus dem Bayernatlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung,
Luftbildkarte

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landratsamts Neuburg-Schrobenhausen vom 23.12.2024 und Boden-
richtwerte des Gutachterausschusses des Neuburg-Schrobenhausen

e Beurteilung der Bebaubarkeit des Grundstlicks aus Sicht des Markts
Burgheim vom 28.06.2024 eingegangen am 13.11.2024

e Auskunft Wasserzweckverband Burgheimer Gruppe vom 29.01.2025

Hinweise

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

Verwendung von Geobasisdaten bzw. des BayernAtlas und des BayernAtlas

Plus: Dr. Fischer & Partner verfugen uber einen kostenpflichtigen Zugang zum
BayernAtlas Plus. Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung,
2024, (www.geodaten.bayern.de) Nr. 2401-0943. Unter anderem sind

folgende Nutzungen der Geobasisdaten des BayernAtlas erlaubnisfrei: Ver-
vielfaltigung oder 6ffentliche Wiedergabe von Geobasisdaten in Verfahren vor
einem Gericht oder einer Behorde flir Zwecke der Rechtspflege und der
offentlichen Sicherheit, Vervielfaltigung und o&ffentliche Wiedergabe von

Geobasisdaten in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Urheberrecht und erganzende Hinweise

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlief3lich Fotografien und
Anlagen ein Urheberrecht. Das verwendete Kartenmaterial (z. B. Ubersichts-
lageplane, Stadtplane, Auszlige aus dem Katasterkartenwerk, Luftbilder) ist

nur fir die zweckgebundene Verwendung im Rahmen dieses Gutachtens
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lizenziert und darf nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden. Das Gutachten wurde nur fur den angegebenen
Zweck erstellt und darf nur fur diesen verwendet werden. Dritte Personen dur-
fen ohne Zustimmung des Sachverstandigen das Gutachten nicht verwenden.
Das Gutachten begrindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine

Haftung gegenuber Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Vervielfaltigungen, Veroffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtens,
auch auszugsweise oder sinngemald, bedurfen der schriftlichen Genehmigung
des Verfassers. Davon ausgenommen sind Kopien des Auftraggebers zur
internen Verwendung oder fir Verhandlungen mit der/dem/den Betroffenen im

Rahmen des Zwecks, fur den das Gutachten erstellt worden ist.

Beschreibungen der Grundstiicke stellen keine vollstandige Aufzahlung von
Einzelheiten dar. Sie dienen der allgemeinen Darstellung und als Grobuber-

sicht.

Der Unterzeichner ibernimmt fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit zur Gut-
achtenerstellung herangezogener schriftlicher und mundlicher Auskunftes
sowie zur Verfigung gestellter Unterlagen keine Haftung. Es wurden keine
Bodenuntersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonsti-
gen Anlagen vorgenommen und es waren auch keine beauftragt. Es werden
altlastenfreie Verhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt. Die Berech-
nungen erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationsprogramms ohne
Auf- und Abrundungen mit mehreren Stellen hinter dem Komma, sodass sich
bei ausgedruckten Betragen hinter dem Komma geringfugige Abweichungen
ergeben konnen. Es wurden planimetrische Flachenberechnungen vorgenom-
men. Bei den Flachengroflen von berechneten (Teil-)Flachen handelt es sich
um ca.-Angaben.

5 Soweit sie nicht tUberprift werden konnten.
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2 Lagemerkmale
2.1 Makrolage
Makrolage

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, Topografische Karte

Neuburg OOy
a.d.Donap

chrobenhause

© Daten: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2024,
Nr. 2401-0943, EuroGeographics; nicht mafstablich, nicht zur MaRentnahme geeignet. Abruf durch DrFiPa am
20.12.2024.

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Neuburg-Schrobenhausen
Kreisstadt: Neuburg a.d.Donau

Markt: Burgheim (ca. 4.700 Einwohner)
Ort: llidorf

Gemarkung: llidorf

Naturraum: Donau-lller-Lech-Platten

Agrargebiet: 5, Tertiar-Hugelland (Nord)
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Flurstick: 32, westlicher Ortsrand von llldorf an der

Holzkirchener Stralle

Entfernungen sind ca.-Angaben in km Luftlinie angegeben.

Verkehrsanbindung

Kreisstralie(n): ND 28 (0,1 km westlich), ND 16 (1,9 km &stlich)
Staatsstrale(n): St 2027 (1,6 km sudlich), St 2050 (4,4 km 6stlich)
Bundesstralde(n): B 16 (3,9 km nordlich)

Bundesautobahn: A 9 (3,8 km 6stlich), A 8 (30,7 km sudlich)
Bahnanschluss: Burgheim

Flugplatz/-hafen: Flughafen Neuburg, Ingolstadt

Schulen, Bildung

Kindergarten: Burgheim

Grundschule: Burgheim

Mittelschule: Burgheim

Realschule: Neuburg a.d.Donau, Rain

Gymnasium: Neuburg a.d.Donau

Hochschule: Technische Hochschule Augsburg, Technische

Hochschule Ingolstadt, Hochschule Weihenstephan-
Triesdorf

Einkaufen, Freizeit, Kultur

Guter des taglichen Bedarfs sind in Burgheim verfugbar. Weitergehende
Einkaufsmaglichkeiten sowie kulturelle Veranstaltungen und Moglichkeiten
der Freizeitgestaltung sind in Neustadt a.d.Donau, Schrobenhausen, Augs-
burg oder Ingolstadt zu finden.
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Wirtschaftsstandort

Der Markt Burgheim verfugt Uber eine mittlere bis gute Infrastruktur. Die B 16,
B 2 und die BAB 9 bilden wichtige Standortfaktoren. Die Wirtschaft ist gepragt
von Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben sowie von der Land-
wirtschaft. Hinzu kommen u.a. Polytan in Burgheim oder Audi in Ingolstadt als

Arbeitgeber.

Im Landesentwicklungsprogramm ist der Markt Burgheim als Allgemeiner
landlicher Raum dargestellt. Die Stadte Neuburg a.d.Donau und Schroben-

hausen sind als Mittelzentren eingestuft.

Im Prognos Zukunftsatlas 2022¢ belegt der Landkreis Platz 99 von insgesamt
400 untersuchten Kreisen und kreisfreien Stadten in Deutschland. Die Zu-
kunftsperspektiven der Regionen werden in Anlehnung an zahlreiche Erkennt-
nisse aus Wissenschaft und Forschung anhand eines Zukunftsindexes be-
stimmt. Der Index beruht auf insgesamt 29 makro- und soziokonomischen
Starke- und Dynamikindikatoren aus den Bereichen Demografie, Arbeits-

markt, Wettbewerb und Innovation, Wohlstand und soziale Lage.

Arbeitslosenquote

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen ist mit 3,0 %
gering und liegt unter dem bayerischen Durchschnitt (3,8 %, Stand Dezember
2024).

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



Gutachten im Auftrag des AG Ingolstadt Seite - 14 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 4 K 33/24

2.2 Mikrolage

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, Ortskarte, nicht mafstablich, nicht
zur MaRentnahme geeignet

© Daten: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2024,
Nr. 2401-0943, EuroGeographics; nicht maRstablich, nicht zur MaRentnahme geeignet. Abruf durch DrFiPa am
20.01.2025.

Ortslage: westliche Ortsrandlage von llidorf, Ortsteil des
Markts Burgheim, nordlich der Holzkirchener
Stralde, sudlich der Backerstralde, dstlich der ND 28

Wohnlage: Die Wohnlage ist gemafly Capital-Immobilienkom-
pass als einfach bis mittel zu klassifizieren.”

Geschéftslage: keine

Stralen-/

Verkehrsanbindung: Holzkirchener Stralde, Ortsstralle

7 Vgl. Capital-immobilienkompass, https://www.capital.de/immobilien-kompass/, Abruf:
20.01.2025.
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Nutzungen in Umgebung: Wohnen, Landwirtschaft, ostlich befindet sich eine
Hofstelle mit Wohnhaus und Wirtschaftsgebauden,
westlich eine landwirtschaftlich genutzte Halle und
nordlich ein Wohnhausgrundstick und eine Hof-
stelle

2.3 Immissionen

Im Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamts fur Umwelt8 und der
Larmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtes? liegt fur die Umgebung des Ob-
jekts keine Belastung durch Stral3en- oder Schienenverkehrslarm vor.

Im Ortstermin konnten keine Immissionen wahrgenommen werden, die Uber
ein Ubliches 6rtliches Mal} hinausgehen.

Immissionen aus der Landwirtschaft (insbesondere Larm-, Staubbelastigung)

sind in Ublichem Mafle vorhanden.

24 Demografische Entwicklung

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

fischen Entwicklungen des Gebiets zu berlcksichtigen.

Demografiedaten Bayern Oberbayern Landkreis Gemeinde
Neuburg-Schrobenhausen | Markt Burgheim
2022 bis 2042 2019 bis 2033

Bevoélkerungsveranderung 4,6% 6,6% 8,9% 0,6%
Einstufung (verbal) zunehmend zunehmend stark zunehmend stabil
Durchschnittsalter 2022/2019 44,0 43,2 43,3 447
Durchschnittsalter 2042/2033 454 444 454 46,6
Veranderung 3,2% 2,8% 4,8% 4,3%
Jugendquotient 2022/2019 31,2 314 34,3 32,3
Jugendquotient 2042/2033 33,2 32,8 35,5 36,7
Verénderung 6,4% 4,5% 3,5% 13,6%
Altenquotient 2022/2019 34,7 32,2 334 36,2
Altenquotient 2042/2033 44,7 40,0 455 51,9
Verénderung 28,8% 24,2% 36,2% 43,4%

8 UmweltAtlas Larmbelastungskataster, Hrsg.: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_laerm_ftz/in-
dex.html?lang=de, Abruf: 20.01.2025.

o Larmkartierung Bayern Haupteisenbahnstrecken und sonstige Strecken, Hrsg.: Eisen-
bahn-Bundesamt, http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de, Abruf: 20.01.2025.
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Im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen wird sich die Bevolkerung anhand
von Modellberechnungen von 2022 bis 2042 um voraussichtlich ca. +8,9 %
verandern (= Einstufung ,stark zunehmend®).”® Auch im oberbayerischen
Durchschnitt wird eine Zunahme erwartet (+6,6 %). Fur den Markt Burgheim
wird im Zeitraum von 2019 bis 2033 eine stabile Bevolkerungsveranderung

(+0,6 %) prognostiziert.

Der Anteil der jungeren Bevolkerung mit einem Alter bis unter 40 Jahre und
die Altersgruppe von 40 bis unter 65 Jahre wird im Landkreis abnehmen und
der Anteil der alteren Bevolkerung uber 65 Jahre zunehmen Aus den v.g.
Grinden ist ein Anstieg des Durchschnittsalters von ca. 43,3 Jahren (2022)
auf ca. 45,4 Jahre (2024, = +4,8 %) zu erwarten. Das Durchschnittsalter wird
im Landkreis starker ansteigen als in Oberbayern. Fur den Markt Burgheim
wird von 2019 bis 2033 ein Anstieg von +4,3 % prognostiziert. Es wird deutlich,

dass der Landkreis fur die Bevolkerung attraktiv ist.

25 Regionaler Grundstucksmarkt

Im Markt Burgheim ist aufgrund der stabilen Bevolkerungsentwicklung mit
einer entsprechend stabilen Nachfrage nach Wohnimmobilien zu rechnen.
Aufgrund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft konnen sich die Anfor-
derungen des Markts an Wohnimmobilien hinsichtlich alters- und behinderten-

gerechter Bauweise und Ausstattung ggf. andern.

Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt ist derzeit nicht abschlieRend ein-
zuschatzen. Landwirtschaftsflachen werden zurzeit von Landwirten zur Be-
triebserweiterung, wie auch von der offentlichen Hand fur Infrastrukturmaf3-
nahmen, Baulandausweisung und als Ausgleichsflachen nachgefragt. Auch
durch die EZB mit ihrer Niedrigzinspolitik und durch die Auswirkungen der

Wirtschafts- und Finanzkrise wurde der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt

10 Bayerisches Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung Miinchen: Beitrdge zur
Statistik Bayerns, Heft 550 bzw. 553, Demographie-Spiegel Bayern bzw. regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnungen, Berechnungen fir Stadte, Gemeinden, Landkreise,
Regierungsbezirke und Bayern. Es handelt sich um Modellrechnungen (Methodik: deter-
ministisches Komponentenmodell) und nicht um exakte Vorhersagen.
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uber Jahre beeinflusst.” Die dadurch bedingte Orientierung von Investoren in
Sachwerte, wie Immobilien, hat auch auf dem landwirtschaftlichen Grund-
stucksmarkt in mehreren Regionen Bayerns in den vergangenen Jahren zu

héheren Preisen geflhrt.

Seit ca. dem dritten/vierten Quartal 2022 ist unter dem Einfluss geopolitischer
Veranderungen, der gestiegenen Inflation einschlieBlich stark gestiegener
Baukosten und des hoheren Zinsniveaus eine Verunsicherung an den Immo-
bilienmarkten festzustellen. Auf dem landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt
ist, wie auch in anderen Teilmarkten, z.T. eine nur noch abgeschwachte Preis-
steigerung, z.T. eine Stagnation auf hohem Niveau und z.T. ein (leichter)
Ruickgang des Preisniveaus zu verzeichnen. Bei Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien sind bereits z.T. auch starkere Preisrickgange und/oder ein Ruckgang der

Kauffalle pro Zeiteinheit messbar.2

1 Agrarflachen — knapp und begehrt, agrarmanager 2/2014, S. 10-13.
So teuer wie ein Haus, Wochenblatt fir Landwirtschaft und Landleben, 37/2016, S. 6.
Bodenpreise steigen erneut, BLW 36/2019 vom 06.09.2019, S. 52-54.
Bodenpreise fahren sich fest, BLW 36/2021 vom 10.09.2021, S. 43-45.
Bodenpreise erreichen neue Rekordwerte, BLW 46/2023 vom 17.11.2023, S. 25, 26.
Bodenpreise: Anstieg flacht ab, BLW 32/2024 vom 09.08.2024 (https://www.digitalmaga-
zin.de/marken/blw/hauptheft/2024-32/betriebsfuhrung/049 _bodenpreise-anstieg-flacht-ab).
12 Statistisches Bundesamt (Destatis): https://www.dashboard-deutschland.de/indicator/
data_woh_baugenehmigungen_wohnungen?origin=dashboard&db=wohnené&cate-
gory=wohnen_bau. https://www.dashboard-deutschland.de/indicator/data_woh_preise
immobilien_hpi_haueser. https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/
2024/09/PD24_361_61262.html. Abruf jeweils am 18.12.2024.
https://www.pfandbrief.de/site/de/vdp/immobilie/finanzierung_und_markt/vdp-immobili-
enpreisindex.html. Abruf; 18.12.2024.
Siehe Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen 2021-2022, S. 10, 11, 13, 21 bis 24, S. 32, 36, 37, S. 51.
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Abb.: Hauserpreisindex (2015 = 100), Veranderungsraten in %

Hiuserpredsindex (2015 = 100}
Verinderongeate zum enisgrechenden Vosjahresgeartal, in %
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Abb.: Preisindex fur Ein- und Zweifamilienhauser nach Kreistypen
Preisindex fir Ein- und Zweifamilienhiuser nach Kreistypen
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Auch die Anzahl an Baugenehmigungen ist tendenziell zurickgegangen.
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Abb.: Anzahl genehmigter Wohnungen im Neubau nach Gebaudeart

Anzahl genehmigter Wohnungen im Neubau nach Gebaudeart
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis)

Die Wertermittlung bezieht sich auf den Zeitpunkt der Gutachtenerstellung. Sie
basiert auf Daten aus der Vergangenheit, die — soweit erforderlich — auf den

Wertstichtag angepasst werden.

3 Beschreibung des Wertermittlungsobjekts
Merkmal Beschreibung
Nutzung: Faktisch: nordlicher Teil Grinland mit drei Obstbaumen, im sudlichen Teil

zur Straf3e hin bebaut mit altem Huhnerstall, eingezaunt mit z.T. Bauzaun
(ca. 30 m) und z.T. Holzstaketenzaun (ca. 22 m), z.T. Kiesschotterweg im
westlichen Teil. Der Kiesschotterweg wird auch als Zufahrt zur Halle auf
dem Flurst. Nr. 462 genutzt und verlauft auf dem Flurst. Nr. 462 weiter Rich-
tung Norden. Auf der Grasflache zwischen Bauzaun und Schotterweg be-
findet sich ein Kanaldeckel der im Rahmen der Entwasserung der Halle, die
sich auf dem westlichen Nachbar-Flurst. Nr. 462 befindet, errichtet wurde.
Auf der 6stlichen Seite werden ca. 72 m? (eigene planimetrische Messung)
durch den Nachbarn genutzt, davon ca. 22 m? Uberbauung. Sonst handelt
es sich um Gras und Stauden sowie Maschendrahtzaun.

Grolie: 1.020 m?
Ausformung: | Langlich, leicht trapezahnlich, ostliche Seite leicht eingeknickt

Breite im Suden ca. 28 m, im Norden ca. 26 m
Lange/Tiefe im Westen ca. 36 m, im Osten ca. 41,5 m

Topografie: Eben bis geneigt

Zuwegung: Holzkirchener Stral3e im Siden
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4 Rechtliche Grundlagen
4.1 Grundbuch

Nachfolgend werden die fur die Wertermittlung wesentlichen Informationen
des Grundbuchs dargestellt. Es handelt sich dabei um eine zusammenfas-
sende, auszugsweise Ubersicht. MaBgeblich ist jeweils das Originalgrund-
buch.

Bestandsverzeichnis

Ubersicht: Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

Grundbuch des Amtsgerichts Neuburg a.d. Donau von llidorf, Blatt 748
BV Flurst. Lage Wirtschaftsart Grole
Nr. Nr. m?2
1 32 Nahe Holzkirchener Str.  Landwirtschaftsflache 1.020
Gesamt 1.020

Erste Abteilung

Eigentumer: siehe Beiblatt

Zweite Abteilung

Lasten und Beschréankungen

Lfd. BV Flurst. Lasten und Beschrankungen'®
Nr. Nr. Nr.
1 1 32 Vorkaufsrecht, eingetragen am 28.04.1969, Ubertra-
gen am 23.03.2010.
2 1 32 Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am
11.06.2024.

Dritte Abteilung
Im Rahmen der Wertermittlung wird marktublich angenommen, dass Eintra-
gungen in Abteilung lll des Grundbuchs nicht wertbeeinflussend sind. Auf die

Darstellung der Abteilung Ill wird aus diesem Grund verzichtet.

3 Die Lasten und Beschrankungen sind hier nur in verkiirzter Form wiedergegeben. Zur
vollstdndigen Fassung siehe Grundbuch, Abt. II.



Gutachten im Auftrag des AG Ingolstadt Seite - 21 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 4 K 33/24

4.2 Liegenschaftskataster

Aus den Liegenschaftskatasterausziugen lassen sich die dort eingetragenen
Nutzungen, die GroRen sowie die Klassen' und Wertzahlen's der Flachen ent-

nehmen.

Zusammenfassung der Daten aus dem Liegenschaftskataster
Tatsdchliche Nutzung Flachen in der Bodenschétzung

Flur- | Gebéude-und Freifidche . Gesamt Acker Klasse  Grinland  Klasse EZwischen- Boni-
stiick Land- und Forstwirtschaft m? AAGr  Wertzahlen  Gr,GrA  Wertzahlen summe | .
Nr. m? m? m? m? m? BP
32 1.020 0 1.020 0 0 v 0|n.g.

Gesamt 1020 ’ 0 1020 0 T T ol

Gemal Liegenschaftskataster wird das zu bewertende Flurstlick Nr. 32 als

Gebaude- und Freiflache der Land- und Forstwirtschaft genutzt.

Die GrundstucksgrofRe gemal} Liegenschaftskataster stimmt mit der im Grund-

buch Uberein.

Bodenschatzung: Das Flurstiuck ist nicht geschatzt.

4.3 Planungs-, Bau- und Bodenrecht
4.3.1 Planerische Grundlagen

Flachennutzungsplan

Im vorliegenden Fall bildet laut Schreiben des Markts Burgheim vom
09.09.2024 der Flachennutzungsplan (FNP) die planerische Grundlage (An-
lage 3). Er wurde am 24.08.2000 genehmigt und am 28.08.2001 rechtswirk-

sam.

14 Geomorphologische Eigenschaften, wie Entstehungsart und Beschaffenheit des Bodens.

15 Verhaltniszahlen: erste Zahl = Bodenzahl bzw. Griinlandgrundzahl, zweite Zahl nach Zu-
oder Abschlagen = Ackerzahl bzw. Griinlandzahl. Ackerschatzungsrahmen Bodenzahlen
7 bis 100 und Ackerzahlen 1 bis 120 Bodenpunkte (BP), Grinlandschatzungs-
rahmen Grinlandgrundzahlen 7 bis 88 und Griinlandzahlen 1 bis 100 BP.



Gutachten im Auftrag des AG Ingolstadt Seite - 22 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 4 K 33/24

Darstellung
Flurst. Darstellung
Nr.
32 Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO
Benachbarte Flachen Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO

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

Trifft fir das Bewertungsgrundstlck nicht zu.

4.3.2 Baurecht

Unbeplanter Innenbereich

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, fUr die kein Bebauungsplan besteht, ¢ istim § 34 BauGB geregelt. Im
Zusammenhang der bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben nur zulassig, das sich
nach ,Art'” und Mal3'® der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die berbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.“ Als Bebauungszusammenhang ist
eine aufeinanderfolgende Bebauung anzusehen, die trotz vorhandener Bau-
licken den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt, nach der Zahl der vorhan-
denen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist.’® Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
sind Art und Mal} der baulichen Nutzung eines Vorhabens aus der vorhande-

nen Umgebungsbebauung und den Grundsatzen des § 34 BauGB abzuleiten.

16 Unbeplante Innenbereiche.

17 Art der baulichen Nutzung: vgl. § 1 (1) und §§ 2 bis 11 BauNVO.

8 Mal der baulichen Nutzung z. B. in Form der absoluten Geschoss- und der absoluten
Grundflache sowie der Geschossflachenzahl (GFZ) oder der Grundflachenzahl (GRZ).

19 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, Bundesanzeiger Verlag,
Koln, 2014, Teil IV, S. 646, Rn. 209. Kleiber a.a.0., 2023, S. 646, Rn. 194.
BVerwG, Urteil vom 06.12.1967 — 4 C 94/66, BVerwGE 28, 268, BVerwG-Urteil vom
06.11.1968 — 4 C 2/66, ES 31, 20 = BayVBI. 69, 316, BBauBI. 69, 404, MDR 69, 247,
GuG 8.27. BVerwG-Urteil vom 19.09.1986 — 4 C 15/84, ES 75, 34, BauR 87, 52, NJW
1987, 1656. Kleiber a.a.0., 2023, Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 652, 653, Rn. 209.
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Far Bauerwartungslandflachen nach § 3 (2) ImmoWertV lasst sich im Gegen-

satz zu Rohbauland gemal} § 3 (3) ImmoWertV und baureifem Land nach § 3

(4) ImmoWertV kein Baurechtsanspruch ableiten.

Grundstiucke im planerischen AuRenbereich

Im planerischen Aulienbereich besteht aus sachverstandiger Sicht kein allge-
meines Baurecht. Im Aul3enbereich gelegene Grundstlicke stehen nach einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemal § 35 BauGB grundsatzlich
nicht zur Bebauung an. Nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen (§ 35

Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) ist eine bauliche Nutzung mdglich.

Im AuRenbereich ist zu unterscheiden zwischen den sogenannten privilegier-
ten Vorhaben im Auenbereich gemaly § 35 (1) BauGB und den sonstigen
Vorhaben gemal § 35 (2) BauGB. Im ersten Fall muss das Vorhaben z. B.
einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb dienen oder eine der anderen
Voraussetzungen des § 35 (1) erfullen (Privilegierung). In beiden Fallen ist
eine Bebauung nach dem BauGB nur zulassig, wenn offentliche Belange nicht

entgegenstehen und die ausreichende ErschlieRung gesichert ist.

In § 3 ImmoWertV wurde die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung nach
§ 35 BauGB nicht ausdricklich erwahnt. Es wirde sonst ggf. die Gefahr
bestehen, dass potenziell der AulRenbereich in seiner Gesamtheit als Bauer-

wartungs- oder Rohbauland einzustufen ware.

Fir Grundsticke bzw. Teilflachen im planerischen Aulienbereich besteht aus

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

Auskunft des Markts Burgheim

Der Markt Burgheim beurteilte in der Auskunft vom 09.09.20242 das Grund-
stuck zunachst als Flache im Innenbereich nach § 34 BauGB. Am 13.11.2024
hat der Unterzeichner ein Schreiben des Markts Burgheim an den Antragsgeg-

ner 5) vom 28.06.2024 zur ,Beurteilung der Bebaubarkeit des Grundstticks mit

20 Posteingang bei Dr. Fischer & Partner am 12.09.2024.
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der FI.Nr. 32, Gmkg. llldorf zu Wohnbauzwecken aus Sicht des Marktes Burg-
heim“ erhalten.

In dem Schreiben vom 28.06.2024 wird das zu bewertende Flurstliick dem Au-
Renbereich gemafk § 35 BauBG zugeordnet. In dem Schreiben heil3t es:

.[...]. Grundsétzlich ist die Lage des Grundstiicks dem baurechtlichen Aul3en-

bereich zuzuordnen.”

Weiter heildt es u.a.:

L]

Drer im Fldchennutzungsplan zugrundeliegende Gebietscharakter kartiert das
Grundstick als Dorfgebiet (MD) gemal § 5 BauNVO (slehe nachstehende Grafik).
Demzufolge sind folgende MNutzungsformen zuldssig: Das (sonstige) Wohnen und die
nicht stirenden Gewerbebetricbe zu den in einem Dorfgebiet zuldssigen
Hauptnutzungen, durch die der Charakter eines Dorfgeblets wesentiich mitbestimmt
wird, der wiederum durch das Nebeneinander verschiedener Nutzungen geprégt ist.

Zur Beantwortung der Fragesteliung der Bebaubarkelt, damit der Feststellung, wo der
sInnenbereich” aufhort und wo der JAuBenbereich® anfingt, giit grundsitziich zu
sagen, dass nach der Rechtsprechung der Innenbereich am . letzten Haus™ endet. Man
bedient man sich dazu der so0g. .Gummiband-Theorie™; gedanklich muss dazu eine
Verbindungslinie von Hauskante zu Hauskante gezogen werden. Am |atzten
Baukdrper féngt damit in der Regel der AuBenbereich an. Dieses .Gummiband® ist in
nachstehender Grafik als blave Linie eingezeichnet und verbindet die duBeren

Umrisse der dem betreffenden Flurstlck nachstgelegenen Gebdude der
Wohnbebauung.

Kartografischer Auszug aus dem GIS Markt Burgheim [DFK) mit Darstellung der Wohngebduda
im Sinne der Gummibandthearse rir Abgranzung des baurechtlichen Innen- zum AuBienbareich
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In der Rechtsprechung wurde die Frage der Abgrenzung vom Innen- zum
AuBenbereich in etwa wie folgt beantwortet: Die allgemeine Verkehrsanschauung®
bestimmt die Linle zwischen Innen- und AuBenbereich. Damit wird ein welteres Mal
juristisch deutlich, dass diese Abgrenzung sehr stark von persdnlichen
Einschatzungen und Bewertungen abhangig ist.

[..]

Die géngige Praxis der Baubehdrden, Gerichte und Fachanwaite fiir Baurecht resp.
Verwaltungsrecht zielt auf die Frage ab, ob von einem .Ortstell™ und einem
LBebauungszusammenhang” gesprochen warden kann. Nimmt das Vorhaben noch am
Bebauungszusammenhang teil, liegt es grundsitzlich im Innenberaich - mit der
Erteilung einer Baugenehmigung darf gerachnet werden. Ob aber noch ein
Babauungszusammenhang vorliegt, (st insbesondere in Fillen unbebauter Fldachen in
Ortsrandlage schwer zu beantworten, was befm gegenstindlichen Grundstlick sehr
waohl 50 zu bewerten ISt

Eine stringente Orientierung ausschlicBlich an Wohngebluden kdnnte wiederum dem
Gebiets-Charakter Darfgebiet zuwiderlaufen, was dafirspriiche, die meist
landwirtschaftlichen Haupt- und Nebengebdude im Rahmen der Gummiband-Theorie
doch zu bericksichtigen, was letztlich auch den Eindruck der Geschlossenheit ader
Zusammengehdrigkeit vermittelt,

Die Grenze zwischen dem Oristell mit Bebauungszusammenhang (Innenberelch) und
der freien Natur (AuBenbereich) kann picht per se schematisch und einfirmig
gezogen werden, Vielmehr bedarf g5 einer Bewertung des konkraten Sachverhalts im
Einzelfall, Daher gilt wie so oft auch hier: Ausnabhmen bestitigen die Regel,

Ortliche Besonderheiten lassen Ausnahmen zu, bel denen nicht der letzte Baukdrper
das . Innen" und das ,AubBen” bestimmt und der Innenbereich muss auch nicht immer
an der Hauskante bzw. Hauswand enden, sondern kann sich noch bis zu einem
Geldndehindemis, einer Erhebung oder einem Einschnitt erstrecken. Geografische
Gegebenhelten wie eine hohe Baschung, eln Fluss oder ein Waldrand kdnnan
belspielsweise das unbebaute Grundstick von einer landwirtschaftlichen Flache
abtrennen, erweitern eventuell den Innenbereich,

Auch eine bebauungsakzessorische Nutzung®, wie die Rechtsprechung sagt, also ein
won einem anderen, Obergeordneten Recht abhangiges Recht, ldsst es mitunter zu,
dan Innenbereich auf eine unbebaute Flache auszuweiten. Wenn dig unbebauta
Fléche als ,zum bebauten Tell zugehdrig® anzusehen ist und mit diesern ein
sorganischen Ganzes” bildet, wie dies bspw. bel Garten von Hausern der Fall ist, kann
die unbebaute Flache noch Teil des Innenberaichs sein.

Der bisherigen Erfahrung aus der baurechtlichen Praxis in der Gemelndeverwaltung
Burgheim zufolge ergibt sich In Abwagung der vorstehenden Kriterlen flr die Fléche
Fl.Nr. 32, Gmkg. Illdorf kein baulicher Zusammaeanhang mit dem Innenberaich;

vielmehr ist das Grundstiick aus Sicht der Gemeinde sehr klar dem AuBenbereich
DuFuordnen.
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Hiervon unberihrt blelben zudem die méglichen welteren, rechtlich relevanten
Restriktionen wie

¢ Immisslonsschutz, der sich aus der umgebenden, aktiven landwirtschaftlich
Nutzung ergibt,

» die grundsdtziichen Fragestellungen im Zuge des Abstandfi&chenrechts

¢ und der potenziellen, sber rechtlich unzulfssigen (§ 5 1 Satz 2 BauNvD)
Einschriinkungen, die sich fir die Belange der Landwirtschaft und deren
Entwicklungsmiglichkeiten durch eine Wohnbebauung durchaus ergeben
konnten.

Das hohe Mab an Rislken |@sst aus Sicht des Marktes Burghelm tm Fazit - ohne
Gewdhr - fir das Flurstick Nr. 32 der Gemarkung Ilidorf keine glnstige Prognose der
Bebaubarkeit mit Wohngebduden zu, ausgenommen im AuBenbereich privilegierter
Bauvorhaben. Eine finale Beurteijung wiirde allerdings im Rahmen eines sogenannten
LHMorbescheldes” beantwortet werden,

AbschiieBend ergeht der deutliche Hinwels, dass es sich um kelne rechtiich bindende
Einschitzung einer zustindigen Baugenehmigungsbehdrde handelt, sondern um die
Einschatzung der Verwaltung des Marktes Burgheim, die damit ohne jede Gewdhr
erfolgt und lediglich die Erfahrungen der Vergangenheit zur géngigen Einschiitzung
der géngigen Praxis fir das Bauamt des Marktes Burgheim widerspiegeit.

[..]"

Der Markt Burgheim wurde mit Schreiben des Unterzeichners vom 06.12.2024
gebeten, den Widerspruch in der baurechtlichen Beurteilung gemaR Auskunft

vom 09.09.2024 und Schreiben vom 28.06.2024 aufzuklaren.

Mit Schreiben vom 18.12.2024 stellte der Markt Burgheim die baurechtliche

Zulassigkeit folgendermal3en richtig:

o]

Das Grundstick FI.Nr. 32 der Gemarkung [lidorf befindet sich nicht im

Geltungsbereich eines Bebauungsplans.
Tendenziell ist das Grundstick eher dem AuBenberelch gem. § 35 BauGB zuzuordnen,

Ein Teilbereich kinnte bel grofzigiger Betrachtung als Innenbereich gem. §34 BauGB
elngeordnet werden.

Um eine konkrete Aussage der Zuldssigkeit zu treffen ist eine Einzelfallbetrachtung in
Form einer Bauvoranfrage (ber das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen

notwendig,

[..]
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5 Sonstige Eigenschaften und Beschaffenheit
5.1 Grundstickszustand

Siehe dazu § 2 Abs. 3 ImmoWertV.

5.1.1 Nutzungsmaoglichkeit

Nach § 11 (1) ImmoWertV ist zu prufen, ob flr die Bewertungsflache eine
anderweitige Nutzung mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten ist. Laut Schreiben des Markts Burgheim ist flr die zu
bewertende Flache in absehbarer Zeit keine hoherwertigere planerische Nut-

zungsmaoglichkeit als die vorhandene zu erwarten.

Im Ortstermin wurde dem Unterzeichner ein Plan gezeigt, nach dem auf dem
westlichen Nachbarflurstiick Nr. 462 leicht nordwestlich der bereits bestehen-

den Halle eine weitere Halle im Aulienbereich geplant ist.

51.2 Altlasten, Bodenverhaltnisse und Eignung als Baugrund

Altlasten

Gemal § 5 Abs. 5 ImmoWertV2' sind — soweit bekannt — im Rahmen der Bo-
denbeschaffenheit evtl. Altlasten zu bericksichtigen. Es wurden keine Boden-
untersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonstigen Anla-
gen vorgenommen und es waren auch keine beauftragt.

Im Ortstermin ergab sich kein offensichtlicher Verdacht auf Altlasten. Gemaf
Schreiben des Landratsamts Neuburg-Schrobenhausen vom 18.09.2024 ist
das zu bewertende Grundstuck nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Bei der Wertermittlung werden altlastenfreie Verhaltnisse unterstellit.

Bodenverhaltnisse
Gemal BayernAtlas Geologie/Boden (Digitale Geologische Karte von Bayern

und Ubersichtsbodenkarte von Bayern)2 werden die értlichen Verhéltnisse wie

21 Siehe auch § 2 Abs. 3 Nr. 9.
22 BayernAtlas Plus, Thema Umwelt. https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/...
Abruf: 20.01.2025


https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
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folgt beschrieben:

Geologische Einheit: L6R, LoRlehm, Decklehm, z. T. FlieRerde, pleistozan

Gesteinsbeschreibung: Vorwiegend Schluff bzw. Lehm, feinsandig, karbona-
tisch

Boden: Uberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braun-
erde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) tUber Car-
bonatschluff (L&ss)

Eignung als Baugrund
Das Flurst. Nr. 32 ist zum Stichtag mit einem Huhnerstall bebaut.
Gemal der ,Standortauskunft Baugrund® aus dem UmweltAtlas Bayern Boden

liegen folgende Informationen zur Eignung als Baugrund vor:

Baugrundtyp: Bindige, feinkdrnige Lockergesteine, mafRig bis gut
konsolidiert

Allgemeiner Baugrund- | wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz,

hinweis: Schrumpfen/Quellen), Staundsse mdglich, frostemp-

findlich, setzungsempfindlich, z. T. besondere Grin-
dungsmalnahmen erforderlich, oft eingeschrankt
befahrbar

Hinweise

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

Spezialsachverstandige beauftragen.
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51.3 Uberschwemmungsgebiet bzw. wassersensibler Bereich

Gemal ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bay-

ern“? liegt das Bewertungsgrundstiick weder in einem Uberschwemmungsge-

biet noch in einem wassersensiblen Bereich24.

51.4 Wasserschutzgebiet

Das zu bewertende Grundstuck liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

51.5 Landschafts-, Naturschutz, Biotope

Zu berilcksichtigen ist, ob Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und

Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Flachen gesetzliche Biotope be-

finden. Gemal ,BayernAtlas“® sind die Eigenschaften wie folgt:

Landschaftsschutzgebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotop: Nein
FFH-Gebiet (Natura 2000): Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Okoflachenkataster:2s Nein

23
24

25
26

http://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-flood/flood/index. Abruf: 20.01.2025.
Wassersensible Bereiche sind weder festgelegte noch vorlaufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete oder Risikogebiete. Es sind laut dem Bayerischen Landesamt flr
Umwelt (LfU) jedoch Bereiche, die auf Grund der Topografie im natlrlichen Einfluss-
bereich von Gewassern liegen. Dazu gehoéren beispielsweise Bereiche in der Nahe
von Mooren und Auen sowie Grabenstrukturen. An diesen Stellen kann es zu (ber die
Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder auch voriibergehend hoch anstehendes Grundwasser kommen.
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/..., Umwelt, Natur, Abruf; 20.01.2025.

Das Okoflachenkataster ist ein Verzeichnis 6kologisch bedeutsamer Flachen. Darin
aufgenommen werden fir den Naturschutz angekaufte und gepachtete Flachen,
Ausgleichs- und Ersatzflachen gemafg der naturschutzrechtlichen und der baurechtlichen
Eingriffsregelung, Landschaftspflegeflachen der landlichen Entwicklung (sonstige
Flachen) und Okokontoflachen.


http://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-flood/flood/index
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
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5.1.6 Rote und gelbe Gebiete gemall Dungeverordnung

Die Dungeverordnung (DuV) verpflichtet die Landesregierungen in § 13 a D4V,
o Gebiete mit einer hohen Stickstoffbelastung des Grundwassers
(sogenannte ,rote Gebiete®)
o oder einer Eutrophierung von Oberflachengewassern mit Phosphor
(sogenannte ,gelbe Gebiete®)
per Landesverordnung auszuweisen und fur diese Gebiete zusatzliche
Auflagen bei der Landbewirtschaftung und Dlngung zu erlassen. Bestimmte
Betriebe in wenig belasteten Gebieten kdnnen im Gegenzug Erleichterungen
erhalten.? Die von der bayerischen Landesregierung am 22.12.2020 be-
schlossene Verordnung Uber besondere Anforderungen an die Dingung und
Erleichterung bei der Dingung (Ausfihrungsverordnung Dlingeverordnung —
AVDOV)2 ist am 01.01.2021 in Kraft getreten und tritt mit Ablauf des
31.12.2024 aulder Kraft.2

Das zu bewertende Grundstiick liegt weder in einem roten noch in einem

gelben Gebiet.

517 Denkmalschutz

Gemal ,Bayerischem Denkmal-Atlas® gibt es auf der Bewertungsflache keine

Boden- oder Baudenkmaler.

Da keine anderweitigen Informationen vorliegen, wird im Rahmen der Wert-
ermittlung von der Richtigkeit und Vollstandigkeit der Online-Abfragen ausge-

gangen.¥®

27 https://www.Ifl.bayern.de/rote-gebiete/. Abruf: 20.01.2025.

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

2% Die AVDUV vom 04.09.2018 (GVBI. S. 722, BayRS 7820-1-L) ist mit Ablauf des
31.12.2020 aulder Kraft getreten.

30 Hinweis: Bei Online-Informationssystemen handelt es sich um unverbindliche Auskinfte.


https://www.lfl.bayern.de/rote-gebiete/
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5.2 Weitere Grundstucksmerkmale
5.2.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das Bewertungsgrundstuck ist im sudlichen/sudostlichen Teil mit einem alten
Huhnerstall (Baujahr ca. 1930) bebaut. Auf der 6stlichen Grundstlicksseite ste-
hen auf dem Bewertungsgrundstlck Teile zweier Wirtschaftsgebaude, die zum
Nachbarflurstick Nr. 31 gehoren. Laut Auskunft im Ortstermin wird vom
Eigentiimer des Flurstiicks Nr. 31 keine Entschadigung bezahlt (keine Uber-
baurente). Die Gebaude stammen aus den 50er Jahren. Des Weiteren ist auf
dem Bewertungsgrundstluck vom Eigentumer der Flurst. Nr. 31 von der Ecke
seines Wirtschaftsgebaudes bis zum Flurst. Nr. 33/1 in der Gebaudeflucht ein
Maschendrahtzaun errichtet worden. Dahinter befinden sich, auf der noch zum
Bewertungsgrundstiick gehorenden bis ca. 1 m breiten Flache, Rasen und

Stauden.

Abb.: Auszuge aus dem BayernAtlas Plus, Parzellarkarte und Luftbild, nicht
malfstablich, nicht zur Malkenthnahme geeignet

5
e 1
pa— §

© Daten: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2024,
Nr. 2401-0943, EuroGeographics; Abruf durch DrFiPa am 20.01.2025.
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MaR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung (GRZ?*, GFZ?®2) ist in landlich gepragten
Gebieten und Regionen mit z.T. niedrigen Bodenwerten i.d.R. nur von unterge-
ordneter Bedeutung. Deshalb werden die Bodenrichtwerte haufig ohne Angabe
einer GRZ und/oder GFZ festgesetzt.

Im landlichen Bereich ist i.d.R. eine mogliche Nutzung mit einer GFZ von bis zu

ca. 0,5 gegeben. Abweichungen davon sind nicht auszuschlie3en.

Die Bruttogrund- und Geschossflache des alten Huhnerstalls betragt 10,63 m x
4,08 m = 43,37 m?. Bezogen auf die Grundstucksflache ergibt sich daraus eine
derzeit vorhandene GRZ sowie GFZ von:

4337m? _

— = 0,04.
1.020 m?

5.2.2 Lasten und Beschrankungen

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

Im Folgenden werden die Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs, soweit
es fur die Wertermittlung erforderlich ist und dazu Daten bzw. Unterlagen vor-
liegen, analysiert. Der Werteinfluss wird im Rahmen der besonderen objekt-
spezifischen Grundstucksmerkmale berucksichtigt. Zum Teil werden Regelun-

gen verkurzt wiedergegeben. MaRgeblich ist ausschlieBlich die Regelung im

jeweiligen Originaldokument.

Lfd. Nr. 1: Vorkaufsrecht

Kein messbarer Einfluss auf den Wert des Flurstiicks Nr. 32.

31 GRZ = Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratme-
ter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu-
lassig sind.

82 GFZ = Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache nach
§ 20 BauNVO je Quadratmeter Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind.
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Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk

Kein messbarer Einfluss auf den Wert des Flurstiicks Nr. 32.

5.2.3 Erschlieung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Siehe auch § 5 Abs. 2 ImmoWertV.

Laut Auskunft des Markts Burgheim vom 09.09.2024 ist das Grundstuck an
eine Stralle angeschlossen. Es liegen aber keine Informationen vor, ob
ErschlieBungskosten nach BauGB?* zum Wertstichtag erhoben und bezahlt
wurden. Das Grundsttick ist laut Angabe nicht an die Abwasserversorgung
(Kanal) angeschlossen. Es wurden jedoch am 01.10.2010 Verbesserungsbei-
trage nach KAG34 (Kanal) in Hohe von 56,10 € fur eine Grundstucksflache von
1.020 m? bezahlt. Auf dem Grundstick befindet sich ein Kanaldeckel. Laut
Auskunft im Ortstermin wurde er errichtet zur Entwasserung der Maschinen-

halle, die auf dem westlichen Nachbargrundstick steht.

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

kunftig ErschlieBungskosten und/oder Herstellungsbeitrage anfallen.

Gemal ImmoWertA ist die ErschlieBung gesichert, wenn nach objektiven Kri-
terien erwartet werden kann, dass die Erschlielungsanlagen spatestens bis

zur Fertigstellung der anzuschlieRenden baulichen Anlagen benutzbar sind.3s

53 Pacht

Das Bewertungsgrundstiick ist mindlich verpachtet. Als Gegenleistung wurde
die Pflege der Flache vereinbart. Der Pachter halt ca. 10 bis 15 Hlhner im

Huhnerstall.

33§ 127 BauGB: StralRen, Wege, Platze, Parks und Griinanlagen sowie deren Beleuchtung
und Entwasserung.

3 Kommunalabgabengesetz (KAG: Herstellungsbeitrage fiir die 6ffentliche Wasserversor-
gung und die Abwasserentsorgung (Kanal)).

3 Vgl. ImmoWertA zu § 3, Ziffer 3.(4).3.
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54 Zubehor

Im Eigentum des Pachters

Zum Ortstermin waren diverse Gerate (Anhanger, Pflug etc.) sowie Bauholz
gelagert. Um den Huhnerstall befand sich im Ortstermin ein mobiler Bauzaun
(ca. 30 m) Das Zubehor gehort laut Auskunft im Ortstermin dem Pachter und

ist dort nur voribergehend abgestellt bzw. gelagert.

Maschendrahtzaun

ca. 12 Ifm im nordostlichen Teil vom Ostlichen Nachbarn errichtet.

Holzstaketenzaun

Entlang der Stralle, 6stlich des Kiesschotterweges, ist ein alterer Holzstake-

tenzaun mit Betonpfahlen vorhanden.

6 Entwicklungszustand

Das zu bewertende Grundstick ist unter Berlicksichtigung der Lage, der recht-
lichen Grundlagen einschliellich der planerischen Gegebenheiten, der sonsti-
gen Eigenschaften und Beschaffenheit (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV) zum Quali-

tatsstichtag wie folgt einzustufen:3s

Flurst. Entwicklungszustand
Nr.
32 Bauerwartungsland (BEL) gemaR § 3 (2) ImmoWertV, planerischer Auf3enbe-

reich, im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dargestellt, ErschlieSung
Uber die Holzkirchener StralRe, laut Liegenschaftskataster Gebaude- und Frei-
flache Land- und Forstwirtschaft, faktisch Griinland mit Obstbaumen, bebaut
mit Hihnerstall

Begriindung

Im Flachennutzungsplan ist die gesamte Flache als Dorfgebiet dargestellt.
Nordwestlich befindet sich ein Wohnhaus. Westlich befindet sich eine landwirt-
schaftlich genutzte Halle und 6stlich einer Hofstelle mit Wohnhaus und Wirt-

schaftsgebauden. Sudlich verlauft die Ortsstralle.

%  Zu den Entwicklungsstufen siehe § 3 ImmoWertV und ImmoWertA, Zu § 3.
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Die Bewertungsflache ist unter Berticksichtigung der planerischen Darstellung
als Dorfgebiet, der Lage (Ortsrand, Verkehrsanbindung), der sonstigen Eigen-
schaften und Beschaffenheit einschliellich der Erschlielungsmaoglichkeit fur
eine hoherwertige (bauliche) Nutzung geeignet. Allerdings grenzt § 3 Abs. 2
ImmoWertV die Definition klar ab. Demnach sind Bauerwartungsland Flachen,
.L---] die nach ihren weiteren Grundstiucksmerkmalen (§ 5), insbesondere dem
Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichen-
der Sicherheit erwarten lassen.” Konkrete Tatsachen wurden durch die Dar-
stellung im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) geschaffen und die
Sicherheit der Entwicklung begriindet sich aufgrund der Nachfrage nach Bau-
land in der Region. Nach h.M. hat die Flache aufgrund v.g. Tatsachen den

Entwicklungszustand Bauerwartungsland erreicht.

Eine Bauvoranfrage istim Rahmen dieses Wertermittlungsgutachtens nicht zu
leisten. Die ErschlieBung ist durch die vorbeifuhrende Ortsstral’e gesichert.

Bei Bauerwartungsflachen begrundet sich kein Baurechtsanspruch. Das Bau-
erwartungsland stellt eine Zwischenstufe zwischen den Flachen der Landwirt-
schaft nach § 3 Abs. 1 ImmoWertV und dem Rohbauland nach § 3 Abs. 3 Im-
moWertV dar. Im Gegensatz zum Bauerwartungsland enthalt das Rohbauland
bereits einen Baurechtsanspruch (§ 30, § 33 und § 34 BauGB). Bauerwar-
tungsland befindet sich somit im Gegensatz zu Rohbauland und wie auch im

vorliegenden Fall im planerischen Aul3enbereich (§ 35 BauGB).

Das Bauerwartungsland stellt einen labilen und risikobehafteten Ubergangs-
bereich dar, bei dem die Chance besteht, dass die Flache in absehbarer Zeit
tatsachlich einer baulichen Nutzung zugefluhrt wird3¥”. Der unbestimmte Begriff

der ,absehbaren Zeit“ entzieht sich einer Verallgemeinerung.3 ,In absehbarer

87 Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung, Verlag
Moderne Industrie, Landsberg/Lech, Kapitel. 3.1.2.3. Gelzer/Busse/Fischer: Entschadi-
gungsanspruch aus Enteignung und enteignungsgleichem Eingriff, 3. Auflage, Verlag
C.H. Beck, Miinchen, 2010, S. 12, Rn. 29. Kleiber a.a.0., 2020, S. 657, Rn. 150.

%  Kleiber: a.a.0., 2020, S. 657 f., Rn. 153 f. Kleiber: a.a.0., 2023, IV, S. 632, 633, Rn. 139.
BVerwG, Beschluss vom 23.07.1993 — 4 NB 26.93, EzGuG 17.76b. BGH, Urteil vom
08.11.1962 — Il ZR 86/61, BGHZ 39, 198 = EzGuG 8.5, NJW 1963, 1492, MDR 1963,
661.
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Zeit" heildt nicht innerhalb eines bestimmten Zeitraums, z. B. innerhalb von
6 Jahren. Eine Sicherheit der kiinftigen Bebauung braucht nicht vorzuliegen3.
Nach § 3 Abs. 2 ImmoWertV i.V.m. der Rechtsprechung des BGH muss die
bauliche Nutzungsmaoglichkeit aber aufgrund konkreter Tatsachen mit hinrei-
chender Sicherheit zu erwarten sein und in ,greifbarer Nahe“ liegen.+ Blol3e
Hoffnungen und Wunsche bilden keine ausreichende Grundlage fur eine Qua-

lifizierung als Bauerwartungsland.+

Die Klassifizierung nach § 3 (2) ImmoWertV stellt keine wertmafige, sondern
eine qualitative Einstufung dar. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der Grund-
sticksmarkt nicht immer zwangslaufig exakt zwischen den Entwicklungsstufen
des § 3 ImmoWertV unterscheidet. Das gilt insbesondere auch fir die Diffe-
renzierung innerhalb der Entwicklungsstufe Bauerwartungsland nach unter-
schiedlich hohen Bauerwartungsgraden, demzufolge das Bauerwartungsland
eine breite Spanne der Wertigkeit aufweist.«2 Die Wertigkeit des Bauerwar-
tungslands hangt davon ab, wie sich der Grundsticksmarkt (Nachfrage nach

Baugrundstiicken) darstellt.

7 Verkehrs-/Marktwertermittlung

Auftragsgemal ist der Verkehrs-/Marktwert gemaf § 194 BauGB zu ermitteln.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemall § 40 ImmoWertV nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) auf der Basis von Vergleichs-
preisen und/oder durch objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren

und/oder Bodenrichtwerte.

%9 Siehe auch BayObLG, 27.11.1969 — RReg. 1a Z 13/68, NJW 1970, 864.

40 Kleiber a.a.0., 2023, IV, S. 633, 634, Rn. 140, 141.

41 Kleiber: a.a.0., 2020, S. 656, Rn. 147. Kleiber a.a.0., 2023, 1V, S. 633, Rn. 140. OLG
Minchen, Urteil vom 29.11.1979 — U 3/79, BRS Bd. 45 Nr. 110 = EzGuG 8.55.

42 Gerardy/Mockel/Troff: a.a.0., Kapitel 3.1.2/8, Stand 10/1996. Kleiber: a.a.0., 6. Auflage,
Koéln 2010, S. 622, Rn. 14, 15, S. 670, Rn. 138. BGH-Urteil vom 08.11.1962 Ill ZR 86/61,
NJW 63, 1492, RdL 63, 186, WM 63, 689.
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7.1 Bodenrichtwerte

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

entspricht.

Der Gutachterausschuss des Landratsamts Neuburg-Schrobenhausen hat fol-

gende Bodenrichtwerte fur baureifes Land fur den Ortsteil llldorf veroffentlicht:

Ortsteil llldorf Richtwerte
01.01.2022(01.01.2024

Gemarkung Bodenrichtwertzone Nutzung €/m? €/m?

llidorf 10504 Gemischte Bauflache 110,00 120,00

Weitere Angaben zum Bodenrichtwert:

Der Bodenrichtwert beinhaltet bei Bauflachen auch die ErschlieBungskosten
(StraBe, Wasser, Kanal). Richtwerte fiur Gewerbeflachen sind zum Ortsteil
llidorf nicht ausgewiesen bzw. vom Gutachterausschuss nicht erfasst. Die

BRW-Zone 10504 ist in Gesamtheit als Gemischte Bauflache gekennzeichnet.
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In den Vorbemerkungen ist angegeben:

e Bodenrichtwerte sind flir Geblete nach &5 30, 33 und 34 BauGB (Innenbereich, Geblet mit
giltigern Bebauungsplan und Baugebiet im Aufstellungsverfahren), nicht jedoch fir den
AuBenbereich nach & 35 BauGH ermittelt, Werte flir Grundstlicke in Aulenbereichslagen (z.B,
Woeiler oder landwirtschaftliche Hofstellen) sind ausschlieBlich durch Einzelbewertungen
festzustellen. Eine Orientierung mit entsprechender sachwerstindigen Ableitung an der
nichstgelegenen Bodenrichtwertzone von Innenbereichslagen/-zonen” ist geboten,

e berelts in den Vorjahren festgesteflten geringen bis kaum vorhandenen Prelsunterschiede
wvan WA zu MD stabilisierten sich auch in den letzten Jahren. Daher wird weiterhin nicht mehr
zwischen den beiden Nutzungsarten unterschieden und nur noch ein Richtwert fiir Bauland
[durchschnittlicher Lagewert von Wohnbauflichen, gemischten Bauflichen und Dorfgebiet) als
Gemischite Baufliche (M) ausgewiesen,

Auf Landwirtschaftliche Hofstellen im Dorfgebiet kann unter Umstanden zusitzlich ein Abschlag
erfolgen,

Bisher konnte eine Abhdngigkeit des Richtwerts won der WGFZ  [wertrelevante
Geschossflichenzahl) nicht signifikant nachgewiesen werden.

Rein informativ werden noch folgende Hinweise zur Geschossflichenzahl (GFE) gegeben:

Im landlichen Bereich ist in der Regel eine mghche Mutzung mit einer Geschossflichenzahl von
bis zu 05 gegeben. Genauere Auskinfte (ber die zutreffende GFZ flr die einzelne
Richtwertgebiete in den S5tadien ertelt die Grole Krelsstadt Meuburg a. d. Donau und die Stadt
Schrobenhausen bzw. flr die Gemeinden das Landratsamt Neuburg-Schrobenhsusen [Bauamtl

Beim Badenrichtwertgrundstiick wird bei offener Bauweise [(freistehendes Wohnhaus) im
ldndlichen Bereich von einer durchschnittlichen Grundstickstiefe von 30 m und einer Flache von
ca 700 m' sowie in stidtischen Bersichen wvon 25 m Grundstiickstiefe wund einer
Grundsticksfliiche von ca. 500 m® ausgegangen. Bei peschlossener Bauweise betrigt die
Grundsticksfliche allenfalls die Hilfte. Werden die vorgenannten GrundstiicksgriBen merklch
iber- brw. unterschritten, ist der Bodermwert anhand der einschiigigen Bewertungsliteratur
ANZUPAS5ETL.

Eine dberwiegend peschiossene Bauweise herrscht im Alistadtbereich von MNeuwburg und
Schrobenhausen vor — in allen anderen Richtwertgebieten dominiert eine offene Bauweise,

7.2 Grundstickspreise

Grundstuckspreise fur baureifes Land liegen dem Gutachterausschuss im
Zeitraum von 12/2022 bis heute im Ortsteil llldorf oder vergleichbaren Ortstei-

len nicht vor.
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7.3 Auswertung
7.3.1 Entwicklung des Bodenrichtwerts
Landkreis Neuburg-Schrobenhausen, OT lldorf
Bodenrichtwert Gemischte Bauflache
Jahr Kaufwert Anderung Wachs-
€/m? zum Vorjahr tums-
€/m? % faktor?
2022 110,00
20231 115,00 5,00 4,55 1,0455
2024 120,00 5,00 4,35 1,0435
MW 115,00 1,0445

" rechnerisch ermittelt

2 Mittelw ert als geometrisches Mittel

Durchschnittliche jahrliche Veranderung
Von 2022 bis 2024 hat sich der Bodenrichtwert um durchschnittlich +4,45 %

pro Jahr verandert.
110,00 €/m? x 1,04452 = 120,01 €/m?

7.3.2 Zeitliche Anpassung an den Wertstichtag
7.3.2.1 Kaufwerte aus der Statistik

Um einen realistischen und marktgerechten Wertansatz fir die Gemarkung
llidorf ermitteln zu kénnen, wird in der folgenden Ubersicht auch die Statistik*

mit zur Auswertung herangezogen.

Fir den Landkreis Neuburg-Schrobenhausen wurden flr den Zeitraum von
2020 bis 2023 folgende Kaufwerte fur baureifes Land veroffentlicht:

43 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung: Kaufwerte in €/ha fiir ver-
aullerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude und ohne Inventar
(Zeitreihe Tabelle 3a). Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke in Bayern, Statisti-
sche Berichte, Kennziffer M | 7 j, verschiedene Jahre.
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Jahr |Kaufwert| Anderung | Anderung Wachs- Anzahl | Flache
€/m? |zum Vorjahr| zum Vorjahr tums- Verkaufe| je Verkauf
€/m? % faktor m?
2020 | 253,03 —| - 316 797
2021 | 268,06 15,03 5,94 1,0594 279 857
2022 | 311,42 43,36 16,18 1,1618 122 820
2023 | 381,88 70,46 22,63 1,2263 70 643
MW | 303,60 |2020 bis 2023 1,1471 197 779
MW | 320,45 (2021 bis 2023 1,1936 167 775

Die Kaufwerte aus der Statistik kdonnen nicht ohne Weiteres auf die v.g.
Gemarkungen Ubertragen werden, da sie sich auf den gesamten Landkreis
beziehen. Es konnen aber Preisentwicklungen abgeleitet werden, die zur Aus-

wertung mit herangezogen werden konnen.

Es ist berucksichtigen, dass die Kaufwerte nicht nach Nutzungen (z. B. Wohn-
bauland, Gemischte Bauflachen, Gewerbebauland) unterscheiden und auch
die Lagemerkmale, die Ausformung, Topografie und Zuwegung sind nicht be-

kannt.

Die Kaufwerte der Jahre 2021, 2022 und 2023 sind ggf. nicht unmittelbar mit
dem Vorjahr 2020 zu vergleichen, da sich die methodische Vorgehensweise
der statistischen Auswertung geandert hat.+ Sie kdnnen lediglich zur Orientie-

rung herangezogen werden. Fur 2024 wurde noch kein Kaufwert veroéffentlicht.

Die Kaufwerte im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen sind im Jahr 2021 um
5,94 % gestiegen. In den Folgejahren 2022 und 2023 stiegen sie um 16,18 %
und um 22,63 %.

Auf der Basis des geometrischen Mittels ergibt sich im Landkreis Neuburg-

Schrobenhausen eine durchschnittliche jahrliche Steigerung

von 2020 bis 2023 von +14,71 %
und
von 2021 bis 2023 von +19,36 %

4 Bayerisches Landesamt fir Statistik: Kaufwerte fiir Bauland in Bayern 2022, Minchen,
Oktober 2023, S. 4.
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Es ist ein deutlicher Rickgang der Anzahl der Verkaufsfalle von 2020 (316
Stuck) bis 2023 (70 Stick) zu sehen.

7.3.2.2 Immobilienmarktbericht

Im Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses des Landkreises
Neuburg-Schrobenhausen 2012 bis 2022 ist die Entwicklung der Anzahl der
Verkaufsurkunden in den Kategorien Wohn- und Mischbauflachen dargestellt
(Seite 26).

Enteacklung der Vertragszahlen

"Verglichen mit dem Vorjahr zeigte sich 2022 ein Rickgang der Verkaufszah-
len um ca. —47 %. Dies geht hauptsachlich auf reine Wohnbauflachen zurlck.
Wahrend hier ein Ruckgang von —57 % zu verzeichnen war, wurden noch
+18 % mehr Gemischte Bauflachen als im Jahr 2021 verkauft. Beide Trends
sind auch bei Flachen- und Geldumsatz wiederzuerkennen.”

Das Verhaltnis der Kauffalle von Wohnbauflachen zu Gemischten Bauflachen

ist folgendermalien (Seite 27):

Kauffalle 2022

w© WaohnbautBchen
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Bei 31 % der Kauffalle im Jahr 2022 handelt es sich um Gemischte Bauflachen
(Mischnutzung: bebaubar mit Wohngebauden, Gewerbeobjekten oder Gebau-

den mit Mischnutzung), bei 69 % um Wohnbauflachen (reine Wohnnutzung).

7.3.2.3  Beurteilung

Da keine Grundstuckspreise vorliegen, kann nur die Entwicklung des Boden-
richtwerts bis zum Wertstichtag beurteilt werden. Aufgrund der angespannten
Marktlage (Kapitel 2.5) sowie der unzureichenden Datengrundlage (keine
Vergleichspreise, Marktbericht bis 2022, Kaufwerte bis 2023) wird keine
Anpassung des Bodenrichtwerts zum 01.01.2024 an den Wertstichtag vorge-

nommen.

74 Basiswert baureifes Land

Nach Auswertung des Richtwerts, der Kaufwerte aus der Statistik sowie des
Immobilienmarktberichts des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen ist zum
Stichtag ein Basiswert (vorlaufiger Vergleichswert) als durchschnittlicher La-
gewert fir gemischtes baureifes Land (ebf) im OT llidorf von 120,00 €/m?

angemessen und marktgerecht.

7.5 Bauerwartungsland
7.5.1 Auswertung der Literatur und der Rechtsprechung

Die Verkehrswerte der Grundsticke eines bestimmten Entwicklungs- bzw.
Qualitatszustandes kdnnen unter Berlcksichtigung der gegebenen Situations-
merkmale und der planerischen Gegebenheiten eine groRe Bandbreite auf-
weisen.* Das gilt auch bei wartestandigem Bauland (Bauerwartungs- und
Rohbauland).

45 Kleiber: a.a.0., 2020, S. 655, Rn. 142.
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Nach Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff+¢ ist das Bauerwartungsland in vier Stufen

eingeteilt. Die Wertspanne beginnt bei mittlerem Baulandpreisniveau bei 15 %
(Stufe 1) des Wertes von baureifem Land und reicht bis maximal 70 %
(Stufe 4) des Baulandwertes. Die Bauerwartungs- und Rohbaulandstufen

nach Gerardy/Mdckel/Troff gehen aus der nachfolgenden Ubersicht hervor.

Stufe Wertbeeinflussende Morkmale v. H. des
Wertes von
baurgifem
Land
Baugrwartsngsiand
I Eine Bebaising st rach der Verkehreauttassung in absehbarer Zai 15— 40
haflaly Figigl)
s In Fiachennutzugsplon als Baufidche dangosiet 75 - &0
5 Aufatoliung eines Babsmngsplans baschlossen 15 - B
il Batauoungsplan aulgestel o rach geschitrier Daisse b 500 = T
Rachtskraf und Grad der ErschiieBungsgewissheil
Rohbauand o
5 Imnerhgiln g i Lusammssnhang Debdutan Onsags gelegen 50— T0
ErscnbaBumng edormsalich
" Befaiaingaplan rechiskrilipg. Bodermandnimg st dsmcl 80 — B
T Behauurgeplar rechiskratig. Bodarardniag micht edordedich m-E5
B Behmuingsplan rechiskriiftip. Erschbafang gesichar A5 - 5
Baureifes Land
] Betacungsplon rechiskora®iyg odar mnadalh des im Jusammisrinang 100
hehaeden Orislags geiegen, Erschliefurg mfoigt odar hemsiks o
hamden, enschiaBungs- wid kompensatonsbadragspfichtip’
L .r:_l'\-\.-\."ril:l'ur- Lingum bl e Fraged dhed Eriihlambong s u el rlon el seraiss FRagrpfTosl o O ormhisb s e
et wee et L ey kR TR

Quelle: Gerardy/Mdckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Olzog Verlag

Diese Wertspannen der Ubersicht sind nicht starr anzusehen und den &rtlichen
Gegebenheiten anzupassen.+” Bei hohem Baulandpreisniveau kann die Wert-
spanne der Stufe 1 erfahrungsgemaf auch unterhalb von 15 % und bei nied-

rigen Baulandpreisen auch oberhalb von 15 % beginnen.

Vogels* nennt eine Wertspanne fur Bauerwartungsland von ca. 30 bis 80 %

des Wertes flr baureifes Land.

46 Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung,
Verlag Moderne Industrie, Landsberg/Lech, Kap. 3.1.2/8; Stand 10/1996 und Olzog Verlag,
Kapitel 3.1.3/12, Stand 6/2006, die Tabelle geht von baureifem Land einschl. Erschlie-
Rungskosten (ebf) aus.

47 Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstlicksbewertung, Loseblattsammlung, Verlag
Moderne Industrie, Landsberg/Lech, Kap. 3.1.2/8 und Olzog Verlag, Kapitel 3.1.3/11.

48 Vogels, Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 5. Auflage, Wiesbaden,
1996.
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Nach Buchs#* kann als Anhaltspunkt fur Bauerwartungsland untersten Erwar-
tungsgrades ein Ansatz von 25 % des benachbarten Baulandes zugrunde

gelegt werden.

Far die Stufe 2 ,Im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt® betragt die
Wertspanne nach Gerardy/Mdckel/Troff ca. 25,00 % bis 50,00 % (9D 37,50 %)
von baureifem Land. Unter Berlcksichtigung der Ortsrandlage und der Aus-
kunft des Markts Burgheim vom 18.12.2024 wird zunachst eine Einstufung im
mittleren Bereich der Stufe 2 mit einem Wertanteil von 37,50 %

von baureifem Land als vorlaufiger Verfahrenswert veranschlagt.

Aufgrund der am Wertstichtag angespannten Marktlage

wird ein Abschlag in Hohe von ca. —5,00 % vorgenommen. —5,00 %
Marktangepasster Vergleichswertansatz 32,50 %

Abgeleitet vom Basiswert (vorlaufiger Vergleichswert) des gemischten baurei-
fen Lands (ebf) im OT llidorf von 120,00 €/m?
ergibt sich ein marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 1

fur Bauerwartungsland (ebf) unteren bis mittleren Erwartungsgrades fur die
Bewertungsflache von 120,00 €/m? x 32,50 % = 39,00 €/m?2.

Verifizierung

Die Diskontierungsmethodes® und das Residualwertverfahrens' sind zur Ver-

kehrswertermittlung von Bauerwartungs- und Rohbauland unter Berucksichti-
gung der voraussichtlichen Wartezeit ggf. nur eingeschrankt geeignet.>2 Sie
sind eher als Investitionsrechnungen anzusehen und bereits geringe Unter-

schiede bei den Eingangsgrof3en kdnnen v.a. beim Residualwertverfahren zu

49 Blichs: Handbuch des Eigentums- und Entschadigungsrechts, 3. Auflage, Richard
Boorberg Verlag, 1996, S. 1418 (Rn. 2980).

5  Kleiber: a.a.0., 2020, S. 1564 ff., Rn. 441 ff.

51 Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV, § 42 ImmoWertV, S. 2113, Rn. 146, S. 2148 ff., Rn. 2 ff.

52 Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV, § 42 ImmoWertV, S. 2149, Rn. 2 und 3.
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gravierenden Ergebnisabweichungen flihren.s Bei der Anwendung der Wert-

spannen fur Bauerwartungs- und Rohbauland nach Gerardy/Mockel/Troff

koénnen sie ggf. erganzend zur Plausibilitatskontrolle herangezogen werden.

Im Urteil®* des BGH vom 08.11.1962 wird sinngemal ausgefuhrt:

=

Der Grundstlcksverkehr sieht bei der Preisbildung eine solche — mindes-
tens eine auf Zeiten wie etwa 6 Jahre abstellende — befristete Bebauungs-
erwartung nicht als fur die Bemessung der Entscheidung erheblich an. Er
stellt vielmehr auf die gesamten Verhaltnisse des Grundstlcks ab.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird von solchen
starren Bauerwartungsfristen nicht beeinflusst.

Eine derartige feste Begrenzung des Bebauungserwartungszeitraums
ware daher eine unzulassige Generalisierung, weil sie nicht mehr von der
Preisbildung im gesunden Grundstlcksverkehr ausginge und sich damit
dem Ausgangspunkt der Bemessung jeglicher Enteignungsentschadi-
gung entfernen wirde.

Die Annahme, einem Grundstuck kdnne nicht ein Uber den landwirtschaft-
lichen Nutzungswert hinausgehender Verkehrswert und damit eine an-
dere Qualitat zugebilligt werden, wenn mit seiner Bebauung nicht binnen
etwa 6 Jahren oder innerhalb einer anderen starr festgelegten Frist mit
Sicherheit oder Wahrscheinlichkeit zu rechnen ist, ist also mit den in
Art. 14 Grundgesetz aufgestellten Grundsatzen fur die Bemessung der
Enteignungsentschadigung unvereinbar.

Die Rechtsprechung hat bewusst stets auf den unbestimmten Begriff ,der

absehbaren Zeit" abgestellt, innerhalb der eine Bebauung zu erwarten ist.

Nach §42 ImmoWertV wird der Bodenwert ausgehend von geeigneten

Vergleichspreisen oder Bodenrichtwerten flr baureifes Land nach Abzug der

53
54

Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV, § 42 ImmoWertV, S. 2149, Rn. 2, 3, S. 2152, Rn. 12, 13.
BGH-Urteil vom 08.11.1962 — Ill ZR 86/61 —, NJW 63, 1492, BGHZ 39, 198.
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fur die Baureifmachung erforderlichen Kostenss (Bau-, Entwicklungs- und Ver-
marktungskosten) und ggf. eines Realisierungsrisikos sowie der Berucksichti-
gung der Wartezeit abgeleitet. Der verbleibende Betrag stellt das Residuum

fur wartestandiges Bauland dar.ss

Bei der Wertermittlung ist auf die tatsachlichen Marktverhaltnisse (6rtliches
Preisniveau, Angebot und Nachfrage) abzustellen. Dies hat der BGH in allen

Entscheidungen betont.s”

7.5.2 Berucksichtigung des Residualwertverfahrens

Mithilfe des Extraktionsverfahrens (Residualwertverfahrens) kann der Ver-
kehrswert wartestandigen Baulands abgeleitet werden. Dabei wird zwischen
Brutto- und Nettoflache des ErschlieBungsgebiets unterschieden. Der zu
ermittelnde Bodenwert des wartestandigen Baulands bezieht sich namlich auf
die Bruttoflache des zu entwickelnden Gebiets, wahrend als Ausgangswert der
auf den Quadratmeter Nettobaulandflache bezogene Bodenwert heran-
gezogen wird.s¢ Das Verfahren stellt letztlich ein ,Kostenunterwalzungsmodell*
dar. Es findet seine Grenzen dort, wo die Verkaufer es nicht (mehr) akzeptie-
ren bzw. akzeptieren konnen. Das Ergebnis ist jeweils abhangig von dem im
Einzelfall unterstellten BaulanderschlieRungsmodell und dem Umfang der un-
entgeltlichen Flachenbereitstellung. Nachfolgend wird der Wert des wartestan-
digen Baulands nach der konventionellen BaulanderschlieBung, bei der die
Gemeinde ihren 10%igen Gemeindeanteil sowie die Kosten der Bodenord-

nung und Infrastruktur tragt (gemeindliche Baureifmachung), ermittelt.

%  Sog. ,Kostenunterwalzungsmodell“. Kleiber a.a.0., 2023, Teil IV, § 42 ImmoWertV,
S. 2157, Rn. 34.

5%  Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV, § 42 ImmoWertV, S. 2148, Rn. 2, S. 2150, 2151, Rn 6 bis 8.

57 BGH-Urteil, a.a.0., NJW 63, 1492, BGHZ 39, 198.

5%  Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Verlag, 9. Auflage,
2020, S. 1567 ff.
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Grunddaten

Baureifmachung: durch den Markt Burgheim

Basiswert fur baureifes

Land (ebf) 120,00 €/m?

Eigenanteil am ErschlieBungsausbau: ca. 10 %

ErschlieRungs- und Ausgleichsflachenanteil:

- bei Wohnbauland ca. 25 bis 30 %%

Ansatz ca. 30 %

Angenommene Wartezeit unter Berlcksichtigung der Marktlage am Wertstich-

tag und des Verwirklichungsrisikos: ca. 15 bis 20 Jahre
@ 17,5 Jahre

Diskontierungszinssatz

o Liegenschaftszinssatz des Gutachterausschusses:

Durchschnittswerte fur den Landkreis, Uberwiegend
aus Verkaufen in stadtischen Gebieten fur gewdhnliche

regionaltypische Eigentumswohnungen 2,40 %
Standardabweichung 0,86 %
Spanne 1,01 bis 4,53 %
90 % aller Werte im Bereich von 1,13 bis 3,99 %

in Anlehnung an Literaturdaten:s°
Spanne Ein- bis Dreifamilienhausgrundsticke ca. 1,00 bis 4,50 %

Spanne Mietwohngrundstlicke 2,50 bis 5,50 %
Wohn- und Geschaftshauser 3,50 bis 7,50 %
Lager und Produktionshallen 4,50 bis 8,50 %
Landwirtschaftlich genutzte Objekte 6,50 bis 8,50 %
Ansatz Wohnnutzung rd. 3,00 %

59

60

Kleiber: a.a.0., 2020, S. 1591, Rn. 530 bis 534. Kleiber a.a.0., 2023, IV, S. 2161, Rn. 41
und 43.

Kleiber 2023: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Teil IV, Syst. Darst. Ertrags-
wertverfahren, S. 1673, Rn. 255 und S. 1674, Rn. 256. Liegenschaftszinssatz. 1VD:
Spanne der Liegenschaftszinssatze, Gesamtnutzungsdauern und Bewirtschaftungskos-
ten, Empfehlungen des IVD Bundesverband, Stand Januar 2024.
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Deduktive Wertermittlung des wartestandigen Baulandes'
Bauland- Baureifmachung
erschlieungs- durch die
modell Gemeide
Ausgangswerte Einheit

Bodenwert baureifes Land ebp €/m? 96,00
Bodenwert baureifes Land ebf €/m?2 120,00
.I. Eigenanteil am ErschlieRungsausbau 90/90/0 % €/m? -12,96
./. Voller ErschlieRungsausbau 0/0/100 % €/m? 0,00
./. Infrastrukturkosten und Bodenordnung €/m? 0,00
./. Kosten ausschlieRlich der Bodenordnung €/m?2 0,00
Verminderter Bodenwert €/m? 107,04
Erschlieungs-/Ausgleichsflachenanteil % 30,00
Nettobaulandflachenanteil % 70,00
Bruttobaulandwert in n Jahren €/m? 74,93
Wartezeit | in (n) Jahren Jahre 17,50
Diskontierungszinssatz | (p) % 3,00
Abzinsungsfaktor bei p % und n Jahren % 0,5961
Bruttobaulandflachenanteil % 100,00
Bruttobaulandwert €/m? 44,67
Mittelwert in % des Bodenausgangswertes ebf % 37,23
Mittelwert in % des Bodenausgangswertes ebp % 46,53

' In Anlehnung an Kleiber, a.a.O., 2020, S. 1571 ff und 2023, S. 2158 ff.

Der in Anlehnung an Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff ermittelte marktange-
passte vorlaufige Vergleichswert 1 von 39,00 €/m? wird durch das Residual-
wertverfahren unter den 0.g. Annahmen (44,67 €/m?) nicht unmittelbar besta-
tigt. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert 2 aus dem Residualwert-

verfahren ist um +14,54 % hoher.

7.5.3 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Bauerwartungsland

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (marktangepasste Basiswert)
ergibt sich wie folgt:

(39,00 €/m? + 44,67 €/m?) / 2 = 41,84 €/m? rd. 41,80 €/m?

Das entspricht

41,80 €/m?
120,00 €/m?

des Richtwertes fur gemischte Bauflachen in llldorf zum 01.01.2024 von
120,00 €/m2. Der Basiswert ist niedriger als der Mittelwert der Stufe 2 in
Anlehnung an Gerardy von 37,5 % (Spanne 25 bis 50 %).

x 100 = 34,83 %
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7.6 Werteinstufung

7.6.1

Bodenwert

Vor der Werteinstufung werden jeweils die wertbestimmenden Merkmale der

Bewertungsflachen zusammengefasst.

Flurstiick Nr. 32
Gemarkung:
Grole:

Lage:

Art der Nutzung:

Pacht:

Malf der (baulichen)
Nutzung:

Bonitat:

Ausformung:
Oberflache:

Zuwegung:

ErschlieBung:

Immissionen:

Zubehor:

llldorf

1.020 m?

westliche Ortsrandlage von llidorf, Ortsteil des Markts
Burgheim, an der Holzkirchener StralRe

laut Liegenschaftskataster Gebaude- und Freiflache
Land- und Forstwirtschaft

mundlich verpachtet, Gegenleistung Pflege

bebaut mit altem Huhnerstall

nicht geschatzt

langlich, leicht trapezahnlich, oOstliche Seite leicht
eingeknickt

eben bis geneigt

Holzkirchener StralRe (Ortsstral’e), asphaltiert

laut Auskunften kein Strom-, kein Wasser-, kein Ka-
nalanschluss, Kanaldeckel stdwestlich des Huhner-
stalls und sudostlich des Schotterwegs vorhanden
(Entwasserung der Maschinenhalle auf westlichem
Nachbargrundstlick, Verbesserungsbeitrage KAG
(Kanal) wurden bezahlt)

keine wertmindernden bezogen auf die derzeitige
Nutzung

zum Ortstermin waren diverse Gerate (Anhanger,
Volldrehpflug etc.) sowie Bauholz gelagert, laut Aus-
kunft gehort das Zubehér dem Pachter und ist nur

vorubergehend abgestellt bzw. gelagert
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Geholz:

Sonstiges:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundstiicks-
zustand/Qualitat;

drei Obstbaume

geringe Uberbauungen ausgehend vom &stlichen
Nachbargrundstlick, keine dingliche Sicherung im
Grundbuch, laut Auskunft im Ortstermin wird keine

Uberbaurente bezahlt

keine wertbeeinflussenden, siehe Kapitel 4.1 und
522

Dorfgebiet (MD) gemaf § 5 BauNVO

Bauerwartungsland (BEL) gem. §3 Abs.2
ImmoWertV, nach Auskunft des Markts Burgheim in
der Tendenz nach § 35 BauGB zu beurteilen,®* im
Ortstermin Nutzung als Grinland mit drei Obstbau-
men, im vorderen Teil zur Stralle bebaut mit altem
Huhnerstall, der mit ca. 30 m Bauzaun und ca. 22 m
Holzstaketenzaun zur Stral3e eingezaunt ist. Auf Ost-
licher Seite hat der Nachbar die Grundstticksgrenze
mit zwei Wirtschaftsgebauden leicht Uberbaut. Es wird
keine Uberbaurente bezahlt. Die Gebaude, die Uber-
baut sind, stammen ca. aus den 50er Jahren. Weiter-
hin stehen Stauden und Graser sowie ein Maschen-
drahtzaun des Nachbarn in bis zu ca. einem Meter
Tiefe auf dem Bewertungsgrundstick. Der Maschen-
drahtzaun ist ca. 1,80 m hoch, kein Betonsockel, drei
Betonpfahle. Die durch den Nachbarn genutzte Fla-
che betragt ca. 72 m? (eigene planimetrische Mes-
sung), davon ca. 22 m? Uberbauung. Im westlichen
Teil des Flurstlcks z.T. Kiesschotterweg. Auf Grasfla-
che zwischen Kiesschotterweg und Bauzaun im sud-
westlichen Eck ist ein Kanaldeckel.

61 Dabei handelt es sich um eine baurechtliche Beurteilung des Markts Burgheim. Der Unter-
zeichner Gbernimmt diese Beurteilung, da es sich letztendlich um eine Rechtsfrage han-
delt. Eine konkrete Aussage zur baurechtlichen Beurteilung kann erst im Rahmen einer
Bauvoranfrage bzw. eines Vorbescheids getroffen werden.
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Bodenwerteinstufung

Aufgrund der im Schreiben vom 28.06.2024 beschriebenen ungunstigen Prog-
nose der Bebaubarkeit mit Wohngebauden (§ 34 BauGB) halt der Unterzeich-
ner im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

einen Abschlag fur angemessen und marktgerecht.

Verkehrs-/Marktwert Flurst. Nr. 32 Wert
€/m?

Basiswert BEL Detail Anteil Flache 41,80

Zu-/Abschlage wegen besond. Merkmal in Prozent

objektspezif. Grundsticksmerkmale 0,00

Grofke, Ausformung,

Nutzbarkeit 100,00% 0,00% ] 0,00

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

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

Ungunstige Prognose der Bebaubarkeit mit

Wohngebauden (§ 34 BauGB) 100,00% -20,00% -8,36

Verkehrs-/Marktwert unbelastet 33,44

Vergleichswert/Verkehrswert des Bodens unbelastet

1.020 m? x 33,44 €/m? = 34.108.80 €
in Prozent vom Baulandwert (ebf) 120,00 €/m? 27,87%
in Prozent vom Baulandwert (ebp) 96,00 €/m? 34,83%

Der Wert der Obstbaume ist im Bodenwert enthalten.

Plausibilisierung

Der Verkehrswert des Bodens liegt mit 27,87 % innerhalb der Stufe 1 in
Anlehnung an Gerardy (15 bis 40 %, @ 27,5 % des Baulandwertes ebf) und
entspricht dem unteren Wertebereich der Stufe 2 (25 bis 50 %, @ 37,5 % des
Baulandwertes ebf). Das ist aufgrund der o.g. wertbestimmenden Merkmale
des Grundstlcks und der angespannten Marktlage am Wertstichtag angemes-

sen und marktgerecht.

Der Wert von Gartenland im Ortsbereich liegt haufig in einer Wertspanne von

ca. 10 bis 30 % des Wertes von baureifem Land (ohne Erschliel3ung, ebp).52

62 Kleiber: a.a.0., 2023, 1V, S. 698, Rn. 365, 366, S. 700, Rn. 368, 370, S. 1460, 1461,
Rn. 266.
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Im vorliegenden Fall wurde ein Verkehrswert fur den Boden von ca. 34,83 %
des abgeleiteten Richtwertes von gemischten Bauflachen (ebp) ermittelt, der
nur geringfugig Uber der v.g. Wertspanne flr Gartenland liegt. Der hohere
Wertansatz ist gerechtfertigt, da das Flurstick im Flachennutzungsplan als
Dorfgebiet dargestellt ist und die ErschlieBung von der Holzkirchener Stral3e,
die sudlich vorbeifuhrt, moglich und gesichert ist. Der sudliche Teil des Flurst.
Nr. 32 ist bis zu einer Ublichen Grundstlcks-/Bebauungstiefe von ca. 30 m im

Hinblick auf die Nutzungsmaoglichkeit héher zu bewerten als der nérdliche Teil.

Der Markt Burgheim sieht gemafl Schreiben vom 28.06.2024 keine gunstige
Prognose fir eine Wohnbebauung, ausgenommen im AulRenbereich privile-
gierter Bauvorhaben. Sollte nur eine Bebauung nach § 35 BauGB mdglich
sein, so ware der Richtwert fir gemischte Bauflachen zunachst anzupassen,
da im AuRenbereich kein allgemeines Baurecht besteht. Fir das fehlende all-
gemeine Baurecht sind erfahrungsgemaf Abschlage von ca. 10 bis 30 % an-
gemessen. Wird flr die Bauerwartung im Hinblick auf eine Bebauungsmaog-
lichkeit nach § 35 BauGB der o.g. Wertansatz von 32,50 % ubernommen so

ergibt sich folgender marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert:

Verkehrs-/Marktwert Flurst. Nr. 32 Wert
€/m?

Basiswert gemischte Bauflache

(ebf) Detail Anteil Flache 120,00

Zu-/Abschlage wegen boG Merkmal in Prozent

Grolke, Ausformung,

Nutzbarkeit 100,00%  0,00% ] 0,00

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

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

planerischer AulRenbereich (§ 35 BauGB),

fehlendes allgemeines Baurecht 100,00% -20,00% -24,00

Vorlaufiger Vergleichswert gemischte Bauflache im planerischen

AulRenbereich 96,00

Wertansatz Bauerwartungsland im planerischen AuRenbereich unter

Berucksichtigung der Marktlage am Wertstichtag 32,50% 31,20

Dieser ist niedriger als der ermittelte Vergleichswert/Verkehrswert des Bodens
von 33,44 €/m? Er unterstellt aber, dass eine Wohnbebauung nach § 34
BauGB ganzlich ausgeschlossen ist. Tatsachlich hat der Markt Burgheim im
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Schreiben vom 28.06.2024 aber ,nur eine ungunstige Prognose fur eine
Wohnbebauung nach § 34 BauGB bei seiner Beurteilung zugrunde gelegt. Da-
bei handelt es sich nicht um eine rechtlich bindende Einschatzung. Der Markt
Burgheim hat in seinem Schreiben auch ausgeflhrt, dass flr eine Abgrenzung
des Innenbereichs (§ 34 BauGB) vom Aullenbereich (§ 35 BauGB) eine strin-
gente Orientierung ausschlieRlich an Wohngebauden dem Gebiets-Charakter
Dorfgebiet zuwiderlaufen kdnnte. Sowohl der Markt Burgheim als auch Kleiber
verweisen darauf, dass die allgemeine bzw. gesunde Verkehrsauffassung

malfdgebend ist.s?

Laut Schreiben des Markts Burgheim vom 18.12.2024 ist das Flurst. Nr. 32
.[.-.] tendenziell [...] eher dem AulBenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.
Ein Teilbereich kénnte bei grol3ziigiger Betrachtung als Innenbereich gem.
§ 34 BauGB eingeordnet werden [...]."

Gemal Schreiben vom 28.06.2024 und 18.12.2024 kann eine finale Beurtei-
lung erst im Rahmen einer Bauvoranfrage bzw. eines Vorbescheids getroffen

werden.

Da die Chance auf eine Wohnbebauung nach § 34 BauGB nicht ganzlich aus-
zuschlieRen ist, halt der Unterzeichner den ermittelten Verkehrswert flr ange-

messen und marktgerecht.

7.6.2 Gebaudewert

Es erfolgt zunachst eine Beschreibungs+ der v.g. baulichen Anlagen.

63 Kleiber: a.a.0., 2023, IV, S. 646, Rn. 194.BVerwG, Urteil vom 06.12.1967 — 4 C 94/66,
BVerwGE 28, 268.

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

Boden:

Fenster:
Tur rechts:

Tor links:

Inneneinteilung:

Innenture:
rechtes Abteil:

AulRenmale:

Beurteilung:

Wert:

Aulenanlage:

Hihnerstall

vor 2. Weltkrieg, ca. 1930

Holzstulpverschalung

Satteldach mit Ziegeleindeckung, alt, schlechter Zustand
schlechter Zustand, verbogen, korrodiert

rechtes Abteil Beton mit Streifenfundament, linkes Abteil
kein Streifenfundament, Steinboden

nur zur StralRenseite, drei Stuck, Holz

einfach, Holz

doppeltirig, Holz

zwei Abteile

eine Tur zwischen dem linken und rechten Abteil, Holz

Zwischenwand aus Holzstulpverschalung mit ausgehang-

ter TUr

Lange: 10,63 m
Breite: 4,08 m
Traufhdhe: 2,44 m

Giebelhohe: 3,22 m

Der Huhnerstall ist alt und in einem schlechten Zustand,
ohne wirtschaftlichen Nutzen. Das Gebaude kann noch
als einfacher Huhnerstall fir den Eigenbedarf genutzt wer-
den.

ohne Wertansatz 0,00 €
Westlich Kiesschotterweg. Zwischen Weg und Bauzaun
Gras, dort sudlich Entwasserungsschacht, der laut Aus-
kunft im Ortstermin fUr die Maschinenhalle, die sich auf
dem westlichen Nachbargrundstlick befindet, errichtet
wurde. Grenzstein nordwestlich, befindet sich auf dem
Schotterweg. Im Nordosten befindet sich ein Maschen-
drahtzaun, der vom Nachbarn auf dem Flurst. Nr. 32

errichtet wurde.
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76.3 Zubehor

Im Eigentum des Pachters

Anhanger, Volldrehpflug, gelagertes Bauholz und Bauzaun laut Auskunft im
Ortstermin nur voribergehend dort abgestellt bzw. gelagert. Das Zubehor wird
deshalb nicht bewertet.

Maschendrahtzaun

ca. 12 Ifm im nordostlichen Teil vom 0Ostlichen Nachbarn errichtet. Zeitwert

(marktangepasst) geschatzt ca. 300,00 €

Holzstaketenzaun

Entlang der Stralle, 6stlich des Kiesschotterweges, ist ein alterer Holzstake-
tenzaun mit Betonpfahlen vorhanden. Zeitwert (marktangepasst) geschatzt
ca. 250,00 €

7.6.4 Wertminderung durch Uberbauung

Im 6stlichen Teil des Grundstiicks befinden sich zwei Uberbauungen durch
Wirtschaftsgebaude, die sich Uberwiegend auf dem 6stlichen Nachbargrund-
stiick befinden. Es handelt sich nach eigener planimetrischer Messung um ca.
22 m2. Eine Uberbaurente wird laut Auskunft im Ortstermin nicht bezahlt. Die
Wirtschaftsgebaude wurden laut Auskunft im Ortstermin ca. in den 1950er

Jahren errichtet. Eine dingliche Sicherung besteht nicht.

Die Wertminderung ist aufgrund der kleinen tUberbauten Teilflachen und unter
Berucksichtigung des Alters und der voraussichtlichen Restnutzungsdauer der

Wirtschaftsgebaude gering.

Vergleichswert/Verkehrswert des Bodens unbelastet 34.108,80 €

Wertminderung durch Uberbauungen und Rundung geschatzt

22 m? -14,04 €m*2 g -308,80 €

Vergleichswert/Verkehrswert des Bodens mit Uberbauung 33.800.00 €
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8 Ergebnis

Aufgrund der gutachterlichen Ermittlung betragt der Verkehrswert der zu

bewertenden Flache am Wertstichtag:

Zusammenstellung der Verkehrs-/Marktwerte

Flurst. GrolRe Verkehrs-/Marktwert unbelastet
Nr. m? € € gerundet €/m?
32 1.020 34.108,80 34.100,00 33,43
Wertminderung wg.
Uberbauung (Kap. 7.6.4) -308,80 -300,00 -0,29
Verkehrs-/Marktwert
mit Uberbauung 33.800,00 33.800,00 33,14

Zubehor (Kap. 7.6.3)
im Eigentum des Pachters | nicht bewertet | nicht bewertet
Maschendrahtzaun im

nordostlichen Teil 300,00 300,00
Holzstaktetenzaun entlang

der StralRe 250,00 300,00
Summe bewertetes

Zubehor (Kap. 7.6.3) 550,00 600,00

Der Wert der Obstbaume ist im Bodenwert enthalten. Der Hihnerstall ist ohne
wirtschaftlichen Nutzen und wurde ohne Wert angesetzt. Er kann noch als ein-
facher Huhnerstall fir den Eigenbedarf verwendet werden.

Zubehor im Eigentum des Pachters: nicht bewertet

Hinweise

Die Wertermittlung von Bauerwartungs- und Rohbauland beruht haufig, wie
auch in diesem Fall, auf Annahmen (z. B. ErschlieRungsflachenanteil, Warte-
zeit, Liegenschaftszinssatz). Die Genauigkeit einer Marktwertermittlung hangt
auch von der Qualitdt und der Quantitat der vorhandenen Daten ab. Ver-
gleichspreise fur Bauerwartungs- und Rohbauland und Liegenschaftszins-
satze fur vergleichbare Objekte lagen nicht vor. Vom Markt Burgheim wurde
das Grundstick nach § 35 BauGB beurteilt. Eine Beurteilung nach § 34
BauGB wurde vom Markt Burgheim in den Schreiben vom 28.06.2024 und
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18.12.2024 aber nicht ganzlich ausgeschlossen, sondern es wurde eine un-
gunstige Prognose fur eine Wohnbebauung nach § 34 BauGB zugrunde ge-

legt. Diese Einschatzung wurde im Gutachten Gbernommen.és

Die in einem Gutachten verwendeten Befund- und Anknupfungstatsachen sind
vielfach auch bei sorgfaltiger Recherche mit Unsicherheiten behaftet. In der
Literatur und Rechtsprechung zur Marktwertermittlung werden i.d.R. Abwei-
chungen von £20 %, im Einzelfall bis zu +30 % des ermittelten Verkehrswertes

akzeptiert.ss

Fir die Eigentimer der Grundstiicke, die westlich, ndrdlich und éstlich an das
Flurst. Nr. 32 angrenzen, kann die zu bewertende Flache im Rahmen eines
J2Arrondierungskaufs® einen hoheren Wert als den ermittelten Verkehrswert

haben.

Das Gutachten wurde ausschlieRlich flir den angegebenen Zweck erstellt und
begrindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegenlber

Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Aufgestellt:
84079 Bruckberg, den 20.02.2025

4 ‘ Regierung
! : ' von Oberbayern
fi

L g 1;:-;-" . : r
L ettt landwirtschaftliche
L ) Bewertung und

Matthias Biederbeck, Dipl.-Ing.,
Partner

65  Letztendlich ist die Beurteilung der Bebaubarkeit nach § 34 oder § 35 BauGB eine
Rechtsfrage. Eine Bauvoranfrage kann im Rahmen eines Wertermittlungsgutachtens
nicht geleistet werden.

66  Kleiber: a.a.0., 2023, IV, S. 471, Rn. 81, S. 472 bis 475., Rn. 82.
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Anlage 4.0

Bild Nr. 1
Flurst. Nr. 32

stdliche Flache be-
baut mit Hihnerstall

Holzkonstruktion
Satteldach mit Falz-
ziegeleindeckung

Dachrinne stark
korrodiert

Holzstulpverschalung

Bild Nr. 2

Huhnerstall linkes
Abteil

Lehmboden

nur vorne
Streifenfundament




Anlage 4.1

Bild Nr. 3

Hlhnerstall
Hauptbereich
(rechts) mit
Streifenfundament

Bild Nr. 4

Eingang mit
Betonstufen

zur Strallenseite
Holzzaun




Anlage 4.2

Bild Nr. 5

Flurst. Nr. 32
Kiesschotterweg
gehort z.T. noch
zum Flurst. Nr. 32

Blick Richtung
Norden

Bild Nr. 6

Schacht auf Flurst.
Nr. 32

laut Auskunft im
Ortstermin zur
Entwasserung der
landwirtschaftlich
genutzten Halle auf
dem Nachbar-
grundstuck




Anlage 4.3

Bild Nr. 7
Flurst. Nr. 32

Blick von der
Westseite in Rich-
tung Osten

Hldhnerauslauf
westlich und nord-
lich mit Bauzaun
eingezaunt

Bild Nr. 8

Blick auf den
nordlichen nicht
eingezaunten Teil
des Flurstlcks Nr.
32

Griunflache mit
Obstbaumen

Zubehor
(Anhanger, Voll-
drehpflug etc.
gehoren dem
Pachter)




Anlage 4.4

Bild Nr. 9
Flurst. Nr. 32
Grenzstein nord-

westlich auf dem
Kiesschotterweg

Bild Nr. 10
Flurst. Nr. 32

nordlicher Teil von
Westen nach
Osten

Bauholz des
Pachters voruber-
gehend gelagert




Anlage 4.5

Bild Nr. 11
Flurst. Nr. 32

ostliche Grund-
sticksseite

vom Nachbarn ge-
nutzte Flache:
kleiner Uberbau
und Maschendraht-
zaun, Stauden und
Grasflache bis ca.
1 m Tiefe

(keine Uberbau-
rente)

Bild Nr. 12

Uberbau des Ge-
baudes von Flurst.
Nr. 31 auf Flurst.
Nr. 32




Anlage 4.6

Bild Nr. 13
Flurst. Nr. 32

Alter Hihnerstall
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Bild Nr. 14

Blick von der Holz-
kirchener Stralle
Richtung Nordos-
ten auf das Flurst.
Nr. 32

Alter Hihnerstall,
alter Holzstaketen-
zaun




Anlage 4.7

Bild Nr. 15

Flurst. Nr. 32
nordlicher Bereich
Bauholz des

Pachters vorlber-
gehend gelagert

Bild Nr. 16

Holzkirchener
Stralle

Blick Richtung
Westen, Nord-
westen

Flurst. Nr. 32 und
im Hintergrund
Halle auf Flurst.
Nr. 462




		2025-02-20T16:55:21+0000
	Matthias Biederbeck




