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1. VORBEMERKUNGEN

Avuftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Zweck der Wertermittlung

Ortsbesichtigung

Amtsgericht Augsburg (Vollstreckungsgericht), Schaezlerstr. 13, 86150
Augsburg

K 44/25 (Beschluss vom 03.06.2025)

Nutzung Mit einem Wohnhaus und Werkstattgebduden bebau-
tes Grundstuck!

Adresse Am Kirchsteig 19, 86911 DieBen
Grundbuch  Amtsgericht Landsberg; Grundbuch von St. Georgen;
Blatt 1786; Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 22: FlurstGck 103

Verkehrswertermittlung (Markiwert) i. S. des § 194 BauGB (Definition
vgl. Kap. 3.1 des Gutachtens) im Rahmen einer Zwangsversteige-
rungssache

11.09.2025 durch den Verfasser des Gutachtens, zusammen mit Ver-
fahrensbeteiligten.

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag?

11.09.2025

Weitere Unterlagen vom Auftraggeber

Beschluss des Amtsgerichts

Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)

Sonstige Recherchen

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Wertermitt-
lungsliteratur (vgl. Angaben und FuBnoten im Gutachten)

Markt DieBen (Bauplanungsrecht, ErschlieBung, Baupléne) | Landrat-
samt Landsberg (Baupldne, Altlastenabfrage) | Bayerische Staatsar-
chiv, MUnchen (Baupldne) | Bayerisches Landesamt fur Denkmal-
pflege (denkmalpflegerische Belange) | Gutachterausschuss fur
GrundstUckswerte im Bereich des Landkreises Landsberg (immobilien-
spezifische Daten) | Amtsgericht Landsberg (Grundbuch, Bewilli-
gungsurkunden) | Verfahrensbeteiligte (Bauplanunterlagen) | Baye-
rische Vermessungsverwaltung (amtlicher Lageplan) | Einschlagige
Immobiliendienste | Eigene ortliche Aufzeichnungen

1 Zum Grundstiick gehdren nach § 93 BGB auch seine wesentlichen Bestandteile, hier also insbesondere die Gebdude.

2 Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstiUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.
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Besondere Hinweise

Das Bewertungsobjekt wird hinsichilich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatséGchlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i. S. einer sachgerechten Sch&tzung not-
wendig ist.

Prifungen der Funktion und Vollsténdigkeit der Haustechnik und Aus-
stattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge,
auf versteckte Méangel sowie auf gesundheitsschéddigende Baumate-
rialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durchgefUhrt, Hohl-
rdume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbeziuglich
ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augenschein genom-
menen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen entspricht.

Instandhaltungsstau/Bauschdden wurde soweit aufgenommen, wie
dies zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich und im maoblierten Zustand er-
kennbar war und die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflusst. Im
Gutachten handelt es sich also um keine abschlieBende Auflistung
und um kein Bauschadensgutachten. Ein weiterer Detaillierungsgrad
kann nur Uber die Einschaltung eines Bauschadensgutachters seitens
des Gerichts erreicht werden. Weiterhin wurden keine bautechni-
schen Untersuchungen z. B. bezUglich Standsicherheit, Brand-, Schall-
und Wdarmeschutz durchgefUhrt. Genehmigungsrechtlich wird, so im
Gutachten nichts anderes vermerkt ist, die formelle und materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen und deren Nutzung unterstellt.

Die grundrissliche Konzeption und die Fidchen wurden den seitens ei-
nes Verfahrensbeteiligten zur VerfGgung gestellten Bauplanskizzen in
Verbindung mit dem Ublicherweise sehr maBgenauen Auszug aus
dem amtlichen Liegenschaftskataster und Erkenntnissen aus der Orts-
besichtigung entnommen und auf Plausibilitdt gepruft. Seitens des
Marktes DieBen, des Landratsamts Landsberg und des Bayerischen
Staatsarchivs in MUnchen konnten keine Pl&ne generiert werden. Ein
AufmaB wurde nicht erstellt. Abweichungen zu den tatsdchlichen
MaBen kénnen deshalb nicht ausgeschlossen werden. Sollte eine ho-
here Genauigkeit gefordert werden, musste durch einen externen
Fachmann ein AufmaRB erstellt werden.

Die GrundstUcksflache wurde dem Grundbuchauszug entnommen
und wird als korrekt unterstellt.

Der Wert des Zubehérs und beweglicher Gegensténde, auf die sich
die Versteigerung erstreckt, wird, soweit vorhanden, gesondert erfasst
und frei geschatzt und ist im Verkehrswert nicht enthalten.
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2. BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt in der landesplanerisch als Unterzentrum
gefGhrten Marktgemeinde DieBen (Ortsteile: Dettenhofen, Detten-
schwang, DieBen, Obermuhlhausen, Riederau, St. Georgen) im sud-
Ostlichen Bereich des Landkreises Landsberg a. Lech (Regierungsbe-
zirk Oberbayern) und gleichzeitig landschaftlich attraktiv.am Sud-
westufer des Ammersees. Die Einwohnerzahl betragt ca. 10.800 mit
leicht steigender Tendenz. DieBen liegt im Schnittpunkt der Staatsstra-
Ben 2055 und 2056. Die ndheste Auffahrt auf die A 96 (MUnchen-
Lindau) liegt ca. 10 km entfernt. Weiterhin liegt DieBen an der Nah-
verkehrsstrecke Geltendorf-Weilheim mit einem Bahnhof, der wo-
chentags mindestens stGndlich bedient wird. Die Mittelzentren Lands-
berg a. Lech (gleichzeitig Kreisstadt) und Weilheim i. OB liegen je ca.
20 km entfernt. Nach dem aktuellen prognos-Zukunftsatlas liegt Die-
Ben in einer Region, die mit hohen Zukunftschancen gefUhrt wird.

Integrierte Ortslage im sUdwestlich des Hauptorts gelegenen Ortsteil
St. Georgen, ohne Aussichtslagenqualitét.

Alte, gewachsene und Uberwiegend noch dérflich gepragte Bebau-
ung mit groBvolumigen Anwesen, errichtet in offener, in der Regel
zweieinhalbgeschossiger Bauweise und umgeben von groBen, einge-
wachsenen Gdarten.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen der Grundversorgung
und ein paar wenige Geschafte des taglichen Bedarfs liegen in fuB3-
|Gufiger Entfernung. Das Zentrum DieBens, der Bahnhof, der Damp-
fersteg, die Badeanstalten und das Ammersee-Gymnasium liegen
deutlich weiter entfernt, sind aber mit dem PKW oder auch den 6f-
fentlichen Busverbindungen in 5 bis 10 Fahrminuten zu erreichen.
Auch zu der zur Autobahn fUhrenden StaatsstraBe liegt das Bewer-
tungsgrundstuck eher ungunstig. Die Mehrzahl der sonstigen, Gberge-
ordneten Versorgungs-, Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen be-
finden sich Uberwiegend in der Kreisstadt. DemgegenUber liegt der
freie Naturraum vom Bewertungsgrundstick aus in kurzer, fuBlaufiger
Entfernung.
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22  Grundstuck

GrundsticksgroBe 2.947 m2.

Gestalt | Topographie Es handelt sich um einen sehr unregelmaBigen Zuschnitt. Das Ge-

l&nde ist nahezu eben und liegt auf der Ebene der StraBenniveaus.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Diese wurde nicht durch eigene, zerstérungsfreie Untersuchungen
geprUft. Da das Grundstuck friher schon zur Herstellung von Keramik
genutzt und bleihaltige Glasuren verwendet wurden, kénnen Altlas-
ten nicht ausgeschlossen werden. Im Altlastenkataster des Landrats-
amts sind zwar keine Eintfragungen vorhanden. Allerdings weist auch
das Landratsamt darauf hin, dass aufgrund des Gebdudealtbestands
AuffUllungen mit Bodenbelastungen und schddliche Bodenverdnde-
rungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Hochwassergefahren Keine bekannt!.

ErschlieBung Das Grundstuck liegt mit einer StraBenfrontanbindungslédnge von ca.
70 m an der &ffentlich-rechtlich als OrtsstraBe gewidmeten, ortstblich
ausgebauten (asphaltiert, kein Gehweg, StraBenentwdsserung) und
relativ schmalen Verkehrsflache ,,Am Kirchsteig". Die Fahrerschlie-
Bung erfolgt aber nur punktartig westlich des Hauptgebdudes Am
Kirchsteig 19. Entlang der Nordgrenze fUhrt noch ein aufgekiester &f-
fentlicher Gehweg vorbei. Parkraum im &ffentlichen Raum ist &uBerst
knapp. DarUber hinaus ist das GrundstUck mit den Ublichen Ver- und
Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation)
an das &ffentliche Netz angeschlossen. Auf Nachfrage bei der Ge-
meinde konnte hinsichtlich der ErsterschlieBung keine abschlieBende
Auskunft erhalten werden. Es wird vermutet, dass die StraBe als ,,his-
torisch hergestellt” einzustufen ist. Der Bewertung wird deshalb der er-
schlossene und erschlieBungsbeitragsfreie Zustand auf Basis der heu-
tigen Bebauung unterstellt.

Bauplanungsrecht Das Grundstick liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Be-
bauungsplans aus 1998 mit folgenden, wesentlichen Festsetzungen2:

- Art der baulichen Nutzung: MD (Dorfgebiet).

1 vgl. Internetplattform ,BayernAtlasPlus" mit dem Layer des Bayerischen Landesamts fir Umwelt.
2 vgl. hierzu auch den Bebauungsplanausschnitt in den Anlagen.
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Entwicklungsstufe!

- MaB der baulichen Nutzung:
FUr das Hauptgebdude wird die Traufhdhe und Dachausformung
entsprechend dem Bestand festgesetzt.

- Baufenster:
Die Grundfldche des Hauptgebdudes ist straBenseitig mit einer
Baulinie und rUckwdartig mit einer Baugrenze umfahren. Weitere
Uberbaubare Grundsticksfldchen bestehen nicht.

- Weitere Regelungen:
Der norddstliche Bereich ist als private Grinflache mit Nutzungs-
beschrankungen/Pflanzgeboten festgesetzt.

Zusammenfassend kann also festgestellt werden, dass mit Ausnahme
der Grundfldche des Hauptgebdudes auf dem Bewertungsgrund-
stUck kein weiteres Bauplanungsrecht besteht. FUr die rOckwartigen
Werkstattgebdude besteht nur Bestandschutz.

Da als Uberbaubare GrundstUcksfldche im Bebauungsplan nur etwa
die Grundfldche des aufstehenden Hauptgebdudes festgesetzt ist,
wird ein Streifen von ca. 25 m Tiefe parallel zur ErschlieBungsstraBe als
Ubliches, baureifes Land nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV eingestuft (Bau-
land A).

DarGber hinaus ist auch der nordwestliche Bereich des Grundsticks
bebaut. Insofern wird dieser Teilfldche zundchst ebenfalls Bauland-
qualitét beigemessen. Diese Qualitat wird aber ganz erheblich ein-
geschrankt, da sich diese nur Uber den Bestandsschutz der baulichen
Anlagen begrindet (Bauland B).

Die restlichen Fldchen (Teilflache C) stellen sich im Wesentlichen als
Streuobstwiese dar und k&nnen nur als ,,sonstige Fldchen" gemaB § 3
Abs. 5 ImmoWertV (frUher bezeichnet als ,begunstigtes Agrarland”)
eingestuft werden (vgl. Lageplan in den Anlagen).

! vgl. auch Lageplan in den Anlagen
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Bebauung

Nutzung

Hauptgebdude

Das GrundstUck ist im vorderen Bereich an der ErschlieBungsstraBe mit
einem groBvolumigen, nur mit einem einzigen Raum unterkellerten
Wohnhaus mit Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG), Dachgeschoss
(DG) und einem darUber liegenden Dachspitz bebaut. In der nord-
westlichen GrundstUcksecke sind noch zwei Werkstattgebdude situ-
iert.

Baujahr
Unbekannt; im Kern 17. Jahrhundert, Umbauten in ca. 1805.

AuBere Erscheinung

Stattlicher, aber einfacher, satteldachgedeckter Baukdrper (nur
westseitig halb abgewalmt), der sich bereits von auBen in einem
deutlich eingeschrénkten Erhaltenszustand darstellt.

Konzeptionelle Merkmale

Das Wohnhaus (ehemaliges Handwerkerhaus mit Hafnerwerkstatte)
wird sUd- und nordseitig Uber Windfédnge begangen, die in einen
durchgesteckten Flur fUhren, von dem aus mehrere, unterschiedlich
groBe Aufenthaltsr@ume und Nutzfldchen (Kammer, Archiv, BUro) und
ein WC (Toilette, kein Waschbecken) erschlossen werden. Das OG
besitzt ebenfalls einen von Norden nach SGden durchgesteckten Flur,
eine KUche, drei AufenthaltsrGume, ein WC (Toilette, Waschbecken)
und ein Bad (Wanne, Waschbecken), das sowohl vom Flur als auch
von einem Aufenthaltsraum aus erreichbar ist. Im DG werden drei
weitere Aufenthaltsréume, aber kein Bad angeboten. Der Dachspitz
ist mit Ausnahme eines Raums nicht ausgebaut. Die Raumhodhen er-
lauben im KG mit 1,70 m bis 1,90 m kaum eine aufrechte Stehhdhe
und sind auch im EG und DG mit 2,10 m bis 2,20 m ebenfalls relativ
niedrig. Im OG ist die Raumhdéhe mit ca. 2,75 m wiederum Uberdurch-
schnittlich hoch. Die oberirdischen Geschosse werden Uber steile, ein-
laufige Treppen erschlossen. Die Belichtung erfolgt Gber Ubliche, der
Bauzeit entsprechend kleine Mauerwerksfassadendffnungen. AuBen-
liegender Sonnenschutz (gleichzeitig Verdunkelungsmoglichkeiten)
wird Uberwiegend Uber Holzklappldden angeboten. Die Toiletten
und das Bad sind befenstert und werden dadurch natUrlich belichtet
und belUftet. Ostseitig ist im DG ein Holzbalkon vorgelagert. Bauliche
MaBnahmen hinsichtlich Barrierefreiheit existieren nicht.
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Energetische Belange
Einen Energieausweis gibt es nicht. Nach Augenschein entspricht das
Objekt in keinster Weise mehr heutigen Standards.

Bautechnische Merkmale

Massivbauweise (AuBenwdnde in Tuffstein) | Fassade dreiseitig ver-
putzt (Nordfassade nicht verputzt) | Holzdachstuhl; Holzverschalung
als Unterdeckung; Warmeddmmung nur im Bereich der Aufenthalts-
rdume (vermutlich vallig unzureichend); Tondachsteindeckung; Rin-
nen und Fallrohre in Stahlblech | Uberwiegend Holzkastenfenster, z.T.
Holzverbundfenster | HauseingangstUren als teilverglaste Vollholzrah-
menelemente | Innenwdénde in Massivbauweise, Uberwiegend ver-
putzt | Innenttren als Holzranmentiren, z.T. gestrichen | Holzbalken-
decken, unterseitig auf Stronmattengeflecht verputzt; z.T. stuckatiert
| Holztreppen mit Holzbristungen | B&éden: Gberwiegend Holzboh-
len- bzw. Holzdielenbdden; im EG z.T. alte Fliesen | In den Sanitérdu-
men Bdden und z.T. Wande gefliest; Standtoiletten mit AufputzspUl-
kasten (im EG HochspuUlkasten); einfachster Ausstattungsstandard,
auch der Sanitérobjekte/-armaturen; AufputzleitungsfUhrung | 2 &l-
betriebene Einzeldfen; é unterschiedlich groBe Kacheléfen!; Warm-
wasseraufbereitung Gber Elekiroboiler | Veraltete Elektroausstattung
| Besondere Bauteile: ostseitiger Holzbalkon; eine Dachgaube

Erhaltenszustand
Das Objekt prasentiert sich in einem deutlich eingeschréankten Erhal-
tenszustand, der beispielhaft wie folgt beschrieben werden kann:

Gesamte Nordfassade nicht verputzt | GroBflédchige und kleinteilige
Putzabplatzungen an der AuBenfassade, insbesondere im Sockelbe-
reich | Moosbesatz auf den Dachfléchen; nordseitig z.T. verscho-
bene Dachsteine | Angewitterte Holzfenster und AuBentiren | In-
nenwdnde im EG insbesondere nordseitig nicht verputzt | Deutliche
Putzrisse | Bodenfliesen ebenfalls z.T. gerissen | Elektroleitungen z.T.
2wild* und offen verlegt | Feuchter Kelleraum | Z.T. angefaulte
Dachsparren mit darauf liegender Holzverschalung (Hausschwamm-
gefahr) | Deutlich braune Putzverférbungen im OG und DG (ver-
mutlich aufgrund von Olleckagen und Kaminundichtigkeiten) | An-
sonsten auch deutliche Gebrauch- und Abnutzungserscheinungen
an Béden, Wé&nden und Decken (z.B. Rauchspuren Uber den Ofen)

1 Es wird unterstellt, dass es sich bei allen Kacheldéfen nicht um Zubehdr, sondern um einen wesentlichen Bestandteil des
Gebdudes handelt. Nachrichtlich sei erwdhnt, dass ein Verfahrensbeteiligter mitteilte, dass er im Falle einer Versteigerung
den Kachelofen im EG vorher abbauen wirde (vgl. Foto auf S. 36).
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Werkstatt 1

Werkstatt 2

Nutzung und konzeptionelle Merkmale

Hierbei handelt es sich um ein schmales, nicht unterkellertes, zweige-
schossiges und mit einem Satteldach gedecktes Gebdude (ehema-
liges Pfrindehaus), das im EG einen Verkaufsraum und einen Lager-
raum aufnimmt, an das sich westseitig noch ein pultdachgedeckter
Anbau mit integrierten Brenndéfen anschlielt. Die zwei RGume im OG,
die nur Uber eine HolzauBentreppe mit vorgelagertem Laubengang
erreichbar sind, werden als kleines Keramikmuseum und Ausstellungs-
raum genutzt.

Baujahr
Unbekannt; vermutlich Anfang des 19. Jahrhunderts.

Bautechnische Merkmale

Mischbauweise (massiv und z.T. Holzbauweise) | Fassade im EG ver-
putzt, im OG holzverschalt | Holzdachstuhl, vermutlich nicht wérme-
geddmmt, Tondachsteindeckung, Dachrinnen und Fallrohre in Stahl-
blech | Einfachverglaste Holzfenster | Holzbalkendecke, unterseitig
verputzt | Betonboden im EG, Holzdielenbdden im OG | Wasser- und
Stromanschluss | 1 Feststoffofen (gusseisern) | Kein WC, kein Bad |
Vollig veraltete AufputzelekirofGhrung

Erhaltenszustand
Auch dieses Gebdude hinterldsst insbesondere Ausbau einen deut-
lich eingeschrénkten Erhaltenszustand (vgl. beiliegende Fotos).

Nutzung und konzeptionelle Merkmale

Dieses nur mit einem kleinen Raum (ca. 16 m? nur Uber eine Boden-
klappe zugdnglich) unterkellerte, eingeschossige Gebdude wurde
als Maleratelier errichtet und wird heute als Tépferwerkstatt (ein
Raum) und Tonlager (ein weiterer Raum) genutzt. Ein WC in einfachs-
ter Ausstattung ist vornanden. Der norddstliche Bereich des Gebdu-
des stellf sich turmartig mit einem Spitzwalmdach gedeckt dar.

Baujahr
Ca. 1901; Werkstattanbauten in den 1920er/1930er/1950er Jahren

Bautechnische Merkmale

Uberwiegend Massivbauweise | Fassade verputzt | Innenwénde
massiv, verputzt | Z.T. Holzkastenfenster | Beton- und Holzdielenbd-
den | 1 Feststoffofen | Walmdach mit Tondachsteindeckung; An-
bauten mit Stahlblechdeckung | Wasser-/Stromanschluss

10
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AuBenanlagen

Erhaltenszustand

Westseitige Fassade nicht verputzt | Fenster, insbesondere westseitig,
mit deutlichen Witterungsschéden | Dachrinnen angerostet | An-
sonsten ebenfalls erhebliche Gebrauchs- und Abnutzungserschei-
nungen

Die von der KirchstraBe senkrecht nach Norden abgehende Zuwe-
gung zu den Gebduden ist Uberwiegend aufgekiest, im rockwdartigen
Bereich asphaltiert. Im nordwestlichen Grundsticksbereich steht
noch ein schuppenartiges Gebdude, das in einfacher Holzbauweise
errichtet ist und als Holzlege genutzt wird, ein gemauerter Holzbranad-
ofen fUr Schwarzkeramik (aus 1983), ein eingehauster Gasbrennofen
fUr Keramik und ein Granitbrunnen.

Entlang der nérdlichen Grundstucksgrenze liegt ein langer, Uber-
wachsener Erdhaufen, der eine FUlle archdologischer Keramikfund-
stUcke birgt.

Ansonsten ist das GrundstGck mit zum Teil hochwichsigem, alten
Baum- und Strauchbestand, entlang der StraBe mit einer Buchenhe-
cke und der nord6stliche Gartenbereich als Streuobstwiese bewach-
sen.

Zusammenfassende Beurteilung der Gebdaude

Wohnhaus

Wohngebdude besitzen nach Anl. 1 ImmoWertV eine Ubliche Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren. Bezogen auf das Baujahr ist die
Gesamtnutzungsdauer bereits bei weitem Uberschritten. Zwischen-
zeitlich durchgefUhrte Modernisierungen ,verjungen” die Gebdude
in der Regel fiktiv. Wesentliche, ,verjingende", insbesondere in den
letzten ca. 20 Jahren durchgefUhrte Modernisierungen konnten je-
doch nicht festgestellt werden. DarUber hinaus handelt es sich beim
Wohnhaus um eine heute nicht mehr géngige grundrissliche Konzep-
tion. Der Verkehrsflachenanteil ist hoch. Die Treppen sind sehr steil.
Die Raumhdhen insbesondere im EG und DG sind deutlich unter-
durchschnittlich niedrig. Weiterhin wurde nur ein einfacher Ausstat-
tungsstandard festgestellt. Und schlieBlich besteht erheblicher Repa-
rafturstau und Instandsetzungsbedarf. Dem Wohnhaus kann deshalb
keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr beigemessen werden.
Insbesondere bezogen auf das hohe Bodenwertniveau in DieBen
handelt es sich eigentlich um ein Abbruchobjekt.
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Mogliches Zubehor

Da das Gebdude als Einzeldenkmal gelistet ist (vgl. Kap. 2.5 des Gut-
achtens) kann es nicht abgebrochen werden. Es muss davon ausge-
gangen werden, dass die Sanierungs-, Instandsetzungs- und Moder-
nisierungskosten Ubliche Neubaukosten nicht unerheblich Uberschrei-
ten wlrden und nur in enger Abstimmung mit der unteren Denkmal-
schutzbehoérde durchgefUhrt werden kénnten. Dann verbliebe aber
immer noch die ungUnstige konzeptionelle Ausformung des Objekis.

Zusammenfassend kann dem Wohnhaus also keine positive bauliche
Wertigkeit mehr beigemessen werden. Es kann aber auch nicht als
Abbruchobjekt aufgrund seiner Denkmaleigenschaft in die Bewer-
tung eingestellt werden. Insofern wird es zundchst als ,,wertneutral” in
die Bewertung eingestellt.

Werkstatt 1 und 2

Werkstatten und Produktionsstétten besitzen eine Ubliche Gesamt-
nutzungsdauer von ca. 40 Jahren. Auch hier ist bezogen auf das Bau-
jahr die jeweilige Gesamtnutzungsdauer bereits deutlich Uberschrit-
ten. Wesentlich ,,verjUngende" Modernisierungen konnten ebenfalls
nicht festgestellt werden. DarUber hinaus muss auch bei diesen Ob-
jekten der Ausstattungsstandard als sehr einfach eingestuft und es
musste nicht unerheblicher Reparaturstau festgestellt werden. Inso-
fern wird diesen Gebduden ebenfalls keine positive bauliche Wertig-
keit mehr beigemessen. Diese besitzen aber Bestandsschutz. Bei ei-
nem Abbruch der Gebdude wirde der Bestandsschutz verloren ge-
hen und es kdnnten auf Basis des Bebauungsplans keine weiteren
BaumaBnahmen auf dem Grundstick errichtet werden. Insofern wer-
den auch diese Gebdude zundchst als ,,wertneutral” in die Bewer-
tung eingestellt, obwohl diese nicht als Einzeldenkmdler gelistet sind.

In den Werkstatten und im Bereich der Werkstatten sind noch Tépferu-
tensilien, insbesondere Brenndfen vorhanden. Nach &ortlichem Ein-
druck erscheinen diese bereits sehr ,betagt" zu sein, sodass diesen
keine wesentliche Wertigkeit mehr beigemessen werden kann.
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24 Sonstige rechiliche Belange

Grundbuch

Miet-/Pachtvertrage

Bestandsverzeichnis
Hier ist als Herrschvermerk ein 1/1 Gemeinderecht zu Gunsten des Be-
wertungsgrundsticks eingefragen.

Anmerkung hierzu: DiesbezUgliche vertragliche Grundlagen konnten

nicht generiert werden!. Ublicherweise handelt es sich hierbei um alte
Wasser-, Weide- oder Waldrechte, die alten Anwesen zugeordnet
waren und erléschen, wenn deren Nufzung aufgegeben oder das
Grundstick an die allgemeine Wasserversorgung angeschlossen
wurde. Aber selbst wenn solch ein Recht noch bestinde, bewegt sich
der Werteinfluss erfahrungsgemdaB im Rahmen der Rechen- und Run-
dungsgenauigkeit des Verkehrswerts und kann deshalb bei der wei-
teren Bewertung vernachldassigt werden.

Abt. Il

Hier sind etliche Lasten und Beschrénkungen eingetragen, insbeson-
dere ein Transformatorenrecht (an der nordwestlichen GrundstUcks-
grenze steht ein Transformatorenhduschen) und der Zwangsverstei-
gerungsvermerk, was aber bei einer Verkehrswertermittiung im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens nicht berlcksichtigt wird.

Abt. lll
Mégliche Eintfragungen in dieser Abteilung bleiben bei einer Verkehrs-
wertermittlung grundsdatzlich unberUcksichtigt.

Die beiden Werkstattgebdude im nordwestlichen Bereich des Grund-
stUcks sind angabegemdaB zwar verpachtet (mindlicher Pachtver-
trag). Pachtzahlungen sind mit Ausnahme Ublicher Nebenkosten aus-
gesetzt. Hinsichtlich der Befristung wurden keine Angaben gemacht.
Es wird ein von beiden Seiten kurzfristig kiUndbares Vertragsverhdltnis
unterstellt. Das Hauptgebdude ist nicht vermietet.

Denkmalpflegerische Belange

Nahezu auf dem ganzen GrundstUck sind Bodendenkmdler? be-
kannt: archdologische Befunde einer Fayence-Hafnerei der frGhen
Neuzeit (1679-1726), wobei aus dlteren Ausgrabungen ein Werkstatt-
haus und Abfallgruben bekannt sind.

! Das Grundbuchamt fhrt hierzu keine Urkunden und auch der Gemeinde ist der Zweck dieses Rechts nicht bekannt.
2 vgl. Intemetplattform , BayernAtlasPlus” mit dem Layer des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege.
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Mit weiteren Funden und Befunden ist in der gesamten DenkmalflG-
che zu rechnen. Erdarbeiten und Bodeneingriffe sind deshalb erlaub-
nispflichtig gem. Art. 7 BayDSchG. Die Erlaubnis kann auch verweigert
oder unter Auflagen erteilt werden.

DarUber hinaus ist auch das Wohnhaus bereits vom Bayerischen Lan-
desamt fUr Denkmalpflege im Internet als gelistetes Einzeldenkmal
aufgefUhrt (es fehlt nur noch die Herstellung des gemeindlichen Be-
nehmens nach Art. 2 BayDSchG).

Die zwei Werkstatten in der nordwestlichen Ecke des Grundstucks sind
allerdings nicht als Einzeldenkmdler gelistet.

Sonstige Rechte oder Belastungen

Die zwei Raume im OG der Werkstatt 1, die nur Uber eine HolzauBen-
tfreppe mit vorgelagertem Laubengang erreichbar sind, werden als
kleines Keramikmuseum genutzt. Einem Briefwechsel aus Anfang der
1990er Jahre ist zu entnehmen, dass das seinerzeitige Staatsministe-
rium fUr Wissenschaft und Kunst i.V. mit dem Bayerischen Nationalmu-
seum und des Marktes DieBen aufgrund der besonderen Bedeutung
der Keramikfunde diese Nutzung unterstitzt.

Eine diesbezlgliche, 6ffentlich-rechtliche Nutzungsbindung besteht
jedoch nicht (keine Grundbucheintragung; kein 6ffentlich-rechtlicher
Akt seitens des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege; 0.4.).
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2.5 Flachengrundlagen'

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundstUcks- und gebdude-
relevanten Flichen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

Grundstick Flurstock 103 2.947 m?
hierv on Bauland A rd. 755 m?
hierv on Bauland B rd. 1.010 m?
hierv on Teilflidche C rd. 1.182 m?
wertrelev ante GF Bauland A rd. 465 m?
WGFZ Baulaond A 465m? : 755 m? = rd. 0,60
Gebdude Hauptgebdude BGF rd. 620 m?
WF  rd. 340 m?
Werkstatt/Lager 1 BGF rd.145m?
NUF  rd. 120 m?
Werkstatt/Lager 2 BGF rd.135m?

NUF rd. 115 m?

! Die AbkUrzungen kénnen wie folgt definiert werden (vgl. auch Fi&échenzusammenstellungen in den Anlagen):

GF

GFZ

WGFZ

BGF

NRF

WF

NUF

KGF

Geschossflache, vgl. § 20 BauNVO: ,Die GF ist nach den AusmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. ....".

Geschossflachenzahl, vgl. § 20 BauNVO: ,,Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche (GF) je Quad-
ratmeter GrundstUcksfladche .... zul@ssig sind. ....".

Wertrelevante Geschossfldchenzahl (GFZ). In der Wertermittlung werden aber i.d.R. auch anteilig Fi&chen in an-
deren Geschossen als reinen Vollgeschossen, also abweichend von den Vorschriften in der BauNVO, hinzuge-
rechnet, so sie sich zu Verkaufs- oder Aufenthaltszwecken eignen, in Dachgeschossen auch, wenn diese noch
nicht ausgebaut, aber ausbaufdhig sind.

Bruttogrundfl&che, vgl. DIN 277: Die BGF ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
FUr die Berechnung sind die duBeren MaBe der Bauteile, z.B. Putz anzusetzen. In der Wertermittlung inkludiert die
BGF die Grundfldchen des Bereichs a (Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller HOhe umschlossen). Der Bereich ¢ (nicht Uberdeckt) wird gegebenenfalls als ,,sons-
tige Bauteile" angesetzt.

Nettoraumfldche, vgl. DIN 277: Die NRF ist die Summe der nufzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen be-
findlichen Grundflidchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die NRF gliedert sich in Nutzungsfl&iche (NUF),
Technikfladche (TF) und Verkehrsfldche (VF). FUr die Ermittlung der NRF sind die lichten MaBe der Rdume anzuset-
zen.

Wohnfldche: Fir die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spdter die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungs-
verordnung, heute i.d.R die Wohnfl&chenverordnung, die allerdings nurim &ffentlich geférderten Wohnungsbau
zwingend anzuwenden ist. Bei der im Gutachten angegebenen WF handelt es sich daher nur um eine bewer-
fungsmethodische und marktbezogene BezugsgréBe. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es hier durch-
aus Differenzen geben mag zu Rdumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsrume
und damit an Wohnr&ume nicht erfUllen. DarGber hinaus werden hier ungeschitzte und nicht Uberdeckte Ter-
rassen bei der Wohnfldchenzusammenstellung nicht bericksichtigt.

Nutzungsflche, vgl. DIN 277: Die NUF ist derjenige Teil der NRF, der der Nutzung des Bauwerks aufgrund seiner
Zweckbestimmung dient.

Konstruktionsfldche, vgl. DIN 277: Die KGF ist Teil der BGF. Sie beinhaltet alle Grundfldchen der aufgehenden
Baukonstruktionen aller Grundrissebenen eines Bauwerks, z.B. von Wanden, StUtzen und Pfeilern. Dabei sind die
FertigmaBe der Bauteile einschlieBlich Putz oder Bekleidung anzusetzen.
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2.6 Zusammenfassende Beurteilung und Marktlage

Makrolage

Mikrolage

Grundstick

Gebdude

Marktlage

Lage im &stlichen Bereich des Landkreises Landsberg (Regierungsbe-
zirk Oberbayern) am landschaftlich attraktiven Sidwestufer des Am-
mersees in der als landesplanerisches Unterzentrum gefUhrten, meh-
rere Gemarkungen umfassenden Marktgemeinde Diel3en

Am &stlichen Ortsrand des westlichen Ortsteils St. Georgen gelegen
Altere, mischgebietsartig-dérflich geprégte Umgebungsbebauung
Ruhige, nahezu idyllische Wohnlage, aber kaum Parkraum

Mit 2.947 m? Gberaus groBes Grundstuck, unregelmdaBiger Zuschnitt
Lage im Umgriff eines rechtskréftigen Bebauungsplans mit, im Verhdailt-
nis zur GrundstUcksgroBe, sehr geringem Baurecht

Nahezu auf dem ganzen Grundstuck sind Bodendenkmdler bekannt;
Altlasten k&dnnen nicht ausgeschlossen werden

Einfamilienhaus (als Einzeldenkmal gelistet) | Keine Garage | Bau-
jahr:im Kern 17. Jahrhundert | Massivbauweise, EG, OG, ausgebau-
tes DG und Dachspitz | Ca. 340 m? WF | FUr heutige Wohnverhdaili-
nisse eingeschrénkt géngige grundrissliche Konzeption mit z. T. niedri-
gen Raumhéhen und steilen Treppen | Einfacher Ausstattungsstan-
dard | Unterdurchschnittlicher energetischer Standard | Deutlicher
Reparaturstau und Instandsetzungsbedarf | Nicht vermietet | Dem
Gebdude kann kein positiver Zeitwert mehr beigemessen werden

Werkstatt 1 | Nutzung als Verkaufsfléiche, Lager und Museum | Bau-
jahr Anfang des 19. Jhds. (kein Einzeldenkmal) | Mischbauweise; EG
und OG | Ca. 120 m? NUF | Sehr einfacher Ausstattungsstandard |
Reparaturstau vorhanden | Dem Gebd&ude kann ebenfalls kein posi-
tiver Zeitwert mehr beigemessen werden | Nur Bestandsschutz

Werkstatt 2 | Nutzung als Keramikwerkstatt und Tonlager | Baujahr
ca. 1901 (kein Einzeldenkmal) | Massivbauweise, eingeschossig | Ca.
115 m? NUF | Sehr einfacher Ausstattungsstandard mit deutlichem
Reparaturstau | Dem Gebd&ude kann ebenfalls kein positiver Zeitwert
mehr beigemessen werden | Nur Bestandsschutz

Wirtschaftliche Lage: Rezessionserscheinungen, moderates Niveau
der Inflationsrate und der Zinsen auf dem Kapitalmarkt, aber erhdhtes
Baukostenniveau und verscharfte energetische Vorgaben (GEG)
Nach ldngerem Abwdartstrend sich langsam wieder stabilisierendes
Preisniveau, aber steigendes Mietniveau

Zusammenfassende Marktfahigkeit: eingeschréankt
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeifpunkt, auf den sich die Ermiftlung bezieht, im gewd&hnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sGchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RUcksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware."

Vereinfacht ausgedrickt soll bestimmt werden, was ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer fUr das entsprechende Objekt zum Zeit-
punkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichsten zu
zahlen bereit ware.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Erschei-
nung treten, die ein auBergewohnliches Interesse am Kauf der jewei-
ligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die aus un-
gewodhnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, besondere
Beziehungen zwischen Verkdufer und Kdaufer resultierend aus Ver-
wandtschaftsverhdlinissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflech-
tungen heraus) oder persdnlichen Verhdltnissen (z.B. Liebhaberob-
jekt) entstehen, dirfen bei der Verkehrswertermittlung nicht berick-
sichtigt werden.

Die ImmoWertV nennt drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes: das Vergleichswertverfahren (falls eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen von Objekten, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbar sind, vorhanden ist), das Ertragswertverfahren
(hier stehen wirtschaftliche und Renditegesichtspunkte i.S. der Ver-
mietung im Vordergrund) und das Sachwertverfahren (hier sind Sub-
stanz-, Ersafzbeschaffungs- und individuelle Nutzungsaspekte domi-
nierend). Der Verkehrswert Iasst sich dabei nicht exakt errechnen,
sondern nur in Anlehnung an das Ergebnis des einen oder/und ande-
ren Verfahrens unfer BerUcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stOcksmarkt ermitteln.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

- unter BerUcksichtigung der im gewodhnlichen Geschdftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten (vorherrschende Kaufpreisbil-
dungsmechanismen)

- und dersonstigen Umst&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur Verfiugung stehenden Daten zu wdahlen.

Im gewohnlichen Geschdftsverkehr werden unbebaute (hier die Teil-
fldche C) bzw. fiktiv unbebaute (hier die Baulandteifléchen A und B)
GrundstUcke Ublicherweise nach Vergleichsgesichtspunkten gehan-
delt. Da hierfUr auch die erforderlichen Daten in ausreichendem Um-
fang zur Verfigung stehen, wird das Vergleichswertverfahren zu-
grunde gelegt.

3.2 Vergleichswertverfahren

3:2.1 Allgemeine Erlduterungen zur Vorgehensweise .
Der Bodenwert wird nach dem direkten (so eine ausreichende Anzahl
von Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer, unbebauter Grundstu-
cke vorhanden ist) oder indirekten (Bodenrichtwerte) Vergleichswert-
verfahren ermittelt.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, die von den Geschdaftsstellen
der GutachterausschUsse im Zuge der Auswertung der Kaufpreis-
sammlungen in regeimaBigen Abstdnden ermittelt werden, so wer-
den diese Ublicherweise zur Bodenwertermittlung herangezogen. Bo-
denrichtwerte sind aber durchschnittliche Lagewerte fiktiv unbebau-
ter GrundstUcke, die noch an die besonderen Zustandsmerkmale des
Bewertungsgrundsticks und an eventuell gednderte Wertverhdltnisse
mittels Umrechnungskoeffizienten oder hilfsweise auch nach sachver-
standiger Wirdigung mittels marktgerechter Zu- oder Abschldge an-
gepasst werden mussen.

Da hier ausreichend definierte und qualifizierte Bodenrichtwerte vor-
liegen, wird das indirekte Vergleichswertverfahren herangezogen.
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822 Der Ausgangswert e
Der Bodenrichtwert fUr den Ortsteil St. Georgen wurde seitens des ort-
lichen Gutachterausschusses fUr GrundstUckswerte fUr den Stichtag
01.01.2024 fUr erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland bei einer
WGFZ von 0,5 mit 1.200 €/m? festgestellt.

3.2.3 Anpassungen des Ausgangswerts an das Bewertungsgrundstick
Zundchst ist festzustellen, dass sich das Bodenwertniveau seit dem
Zeitpunkt der Festsetzung des Richtwerts bis zum hier zugrunde geleg-
ten Wertermittlungsstichtag gesunken ist. Exakte Auswertungen sei-
tens des ortlichen Gutachterausschusses sind noch nicht bekannt. Es
wird ein Abschlag von rd. 10 % geschatzt.

Weitere Anpassungen fir die Baulandflache A

Das MaB derrealisierten, baulichen Nutzung ist mit einer WGFZ von rd.
0,6 hoéher als die, den Richtwert definierende WGFZ von 0,5. Bau-
grundsticke mit einem hoéheren zul&ssigen bzw. realisierten Mal3 der
baulichen Nutzung werden Ublicherweise auch mit héheren relativen
Kaufpreisen gehandelt als Grundsticke mit einer geringeren WGFL.
Die Umrechnung erfolgt auf Basis der vom &rtlichen Gutachteraus-
schuss angegebenen Umrechnungskoeffizienten!, was eine werter-
héhende Anpassung von rd. 8 % ergibt.

DarGber hinaus ist die anheimelnde und idyllisch wirkende stadtebau-
liche Konfiguration mit den umliegenden, den schmalen StraBen-
raum begrenzenden Gebduden im Ortsteil St. Georgen eher selten
zu finden. Trotz des geringen Angebots an Parkraum im offentlichen
Raum muss hier deshalb ein angemessener Lagezuschlag in Hohe
von rd. 5 % berUcksichtigt werden.

SchlieBlich sind aber noch folgende weitere Umstdnde zu berUcksich-
tigen:

- Parallel zur westlichen Grundstucksgrenze verlduft eine Zufahrt, die
die rickwadartige Baulandteilfldche B erschlieBt und die Nutzung der
Teilfldéche A dauerhaft beeintréchtigt.

I Umrechnungskoeffizient 1,08 bei einer WGFZ von 0,6 und 1,00 bei einer WGFZ 0,5 | Ergibt Faktor von: 1,08 : 1,00 = 1,08.

19



Walter Zieger  offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K 44/25 | Bebautes Grundstick in 86911 DieBen, Am Kirchsteig 19, Gemarkung St. Georgen, Flurstick 103 | 11.09.2025

- Essind Bodendenkmaler bekannt. Erdarbeiten und Bodeneingriffe
sind deshalb nicht ohne weiteres moglich und erlaubnispflichtig.

- Vorhandene Alflasten (schédliche Bodeneinwirkungen) ké&nnen
nicht ausgeschlossen werden.

- SchlieBlich steht das Gebdude unter Denkmalschutz. Hier kbnnen
zwar eventuell Steuererleichterungen und sogar ZuschiUsse ge-
wdahrt werden und unter Denkmalschutz stehende Objekte besit-
zen in der Regel ein besonderes Ambiente. Allerdings stellt die Un-
terschutzstellung bei jeder BaumaBnahme einen erheblichen Ab-
stimmungsbedarf mit der unteren Denkmalschutzbehdrde dar,
grundrissliche Verdnderungen sind kaum maoglich und der Instand-
haltungsaufwand und der Instandsetzungsbedarf ist bei unter
Denkmalschutz stehenden Gebduden deutlich héher als bei nicht
unter Denkmalschutz stehenden Gebduden. Gesamtheitlich wird
davon ausgegangen, dass hier die Nachteile gegenUber dem
vorgenannten Vorteil deutlich Uberwiegen.

Zusammenfassend mussen diese qualitativen Unterschiede mit einer
deutlichen Wertminderung (etwa 1/3) in die Bewertung eingestellt
werden.

Weitere Anpassungen fur die Baulandflache B

Hier ist zundchst wieder die Anderung der Wertverhdltnisse seit dem
Zeitpunkt der Festsetzung des Richtwerts bis zum Wertermittlungsstich-
tag zu berUcksichtigen (vgl. Baulandflache A).

Des Weiteren ist hier aber zu berlcksichtigen, dass fur diese Fldche
zundchst nur deshalb der Baulandwert als Ausgangswert angesetzt
wird, da die aufstehenden Gebdude Bestandsschutz genieBen.
Wenn die Gebdude abgebrochen werden wirden, verfallt das Bau-
recht. Dies ist ein erheblicher Nachteil.

DarUber hinaus liegt die Baulandteilfléche B im rGckwartigen,
schlecht auffindbaren Bereich des GrundstUcks. Damit profitiert die
Teilfldche nicht mehr von der stGdtebaulich attraktiven Lage entlang
der ErschlieBungsstraBe.

Weiterhin liegt diese Teilfldche ebenfalls in einem Bereich, in dem Bo-
dendenkmdler bekannt sind und ebenso Alflastenverdacht besteht.

Und schlieBlich kann diese Teilfléche auch nicht wohnbaulich, son-
dern muss mischgebietsartig bzw. gewerblich genutzt werden (Be-
standsnutzung).
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Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Merkmale kann hier nur
noch ein geringer Anpassungsfaktor in Ansatz gebracht werden, der
mit rd. 0,25 geschatzt wird.

Weitere Anpassungen fir die Teilflache C

AuBenanlagen

Finale Marktanpassung

Diese Teilfldche ist weder bebaut, noch besteht Baurecht. DarUber
hinaus k&nnen auch hier Altlasten nicht ausgeschlossen werden und
insbesondere in dem beschriebenen Erdhaufen entlang der noérdli-
chen Grundsticksgrenze schlummern erhebliche Bodendenkmadiler.
Diese Teilfldche kann also nur noch als Streuobstwiese bewertet wer-
den. Aufgrund der ginstigen Lage zum Ortskern wird hier etwa das 4-
fache des durchschnittlichen Landwirtschaftswerts fUr den sudlichen
Landkreis (Orientfierungswert des ortlichen Gutachterausschusses for
GrundstUckswerte zum 01.01.2024: 7 €/m?) als marktgerecht erachtet.

Die hier aufgefUhrten baulichen Anlagen (insbesondere die Holzlege
und der Keramikofen) kbnnen bei der weiteren Bewertung vernach-
lassigt werden. Die Wertigkeit liegtim Rahmen der Rundungs- und Re-
chengenauigkeit der vorgenannten Ermittlungen.

AbschlieBend ist noch eine finale Marktanpassung zu berlcksichti-
gen. Dies deshalb,

- da das Gesamtgrundstick einen sehr unregelmdaBigen und hete-
rogenen Zuschnitt besitzt,

- dassich das Grundstick aus mehreren, unterschiedlichen Nutzun-
gen und Teilwerten zusammensetzt

- und da die gemeindliche und staatliche Verwaltung die Aufgabe
und SchlieBung des Keramikmuseums ungern sehen wirden bzw.
einer Nufzungs@nderung vermutlich kontrdr entgegenstehen
wolrde.

Die Marktgdngigkeit des Gesamtobjekts ist deshalb deutlich einge-
schrankt bzw. besetzt héchstens die Nische , Liebhaberobjekt", was
aber bei einer Verkehrswertermittflung nicht bertcksichtigt werden
darf!. Zusammenfassend wird deshalb ein finaler Marktanpassungs-
abschlag von rd. 15 % auf die Summe der Teilfldchenwerte in Ansatz
gebracht2,

1 Ungewdhnliche und persénliche Verhdltnisse dirfen bei einer Verkehrswertermittlung nicht bericksichtigt werden (vgl. §

9 Abs. 2 ImmoWertV).

2 UnregelmaBiger Zuschnitt 5 %; unterschiedliche Nutzungen und Teilwerte 5 %; Keramikmuseum 5 %
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3.24 Zusammenfassende Darstellung der Wertermittlung

Ausgangswert 1.200 €/m?
Anderung der Wertv erhéltnisse x 0,90
MaB der baulichen Nutzung x 1,08
Lage x 1,05
qualitative Unterschiede x 0,67
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 821 €/m?
Baulandfldche A 755 m?
Bodenwert Bauland A 755 m? x 821 €/m? = 619.855 €
Ausgangswert 1.200 €/m?
Anderung der Wertv erhdlinisse x 0,90
Lage/Bestandschutz x 0,25
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 270 €/m?
Baulandfldche B 1.010 m?
Bodenwert Bauland B 1.010 m? x 270 €/m? = 272.700 €
Ausgangswert 7 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 4-fache 28 €/m?
Teilfldche C 1.182 m?
Bodenwert Teilfldche C 1.182m? x 28 €/m?2 = 33.096 €
Summe der Teilfldchen 925.651 €
Summe der Teilfldchen 925.651 €
finale Marktanpassung x 0,85
786.803 €
Verkehrswert rd. 785.000 €
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4. ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert

Allgemein kann festgestellt werden, dass das Vergleichswertverfah-
ren den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUcks-
markt am direktesten widerspiegelt.

Da hier den baulichen Anlagen aufgrund einer Fille von Kriterien (z.B.
bauliche Konzeption und Nutzung; baulicher Zustand; Denkmal-
schutz; ansonsten kein weiteres Baurecht, nur Bestandsschutz) keine
Wertrelevanz mehr beigemessen werden konnte bzw. aus ihrer Exis-
tenz heraus sogar Nachteile gegenlber einem fiktiv unbebauten
GrundstUck bestehen, reduziert sich der Wert des Objekts auf den Bo-
denwert.

FUr die Ermittlung von Bodenwerten existieren Vergleichsfaktoren i.S.
von Bodenrichtwerten. Da darUber hinaus auch weitere objektspezi-
fische Besonderheiten ausreichend gewUrdigt und wertmdaBig be-
ricksichtigt worden sind, kann der Verkehrswert ohne weitere Anpas-
sungen direkt aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens Uber-
nommen werden.

Nach sachverst@ndiger Wirdigung caller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatsdchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur Verfugung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angegebe-
nen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne Be-
rGcksichtigung der Abt. Il des Grundbuchs, geschatzt:

785.000 €

(siebenhundertfinfundachtzigtausend Euro)

Landsberg am Lech, 21.10.2025!

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-

sténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form oder aus-
zugsweise, ohne Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfaltigungsrecht (§ 16 UrhG)
und das Recht der 6ffentlichen Zugdnglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan?

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Lokaler Ubersichtsplan'

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung der Lage des Bewertungsgrundsticks
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Luftbild!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
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Grundriss Dachgeschoss (Hauptgebdude)
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Grundriss Erdgeschoss (Werkstatt 1)
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Grundriss Erdgeschoss (Werkstatt 2)
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Fldchenzusammenstellungen 11

Geschoss L&nge Breite Fldche BGF GF-Faktor wertrelev ante
zzgl. 1% Putz GF
KG 6,65m 333m 22,14 m? 22,36 m? 0,00 0,00 m?
EG 13,60m 12,30 m 167,28 m? 168,95 m? 1,00 168,95 m?
oG 13,60m 12,30 m 167,28 m? 168,95 m? 1,00 168,95 m?
DG 1 13,60 m 12,30 m 167,28 m? 168,95 m? 0,75 126,71 m?
DG 2 7.50m 12,30 m 92,25 m? 93,17 m? 0,00 0,00 m?
Summe 622,38 m? 464,61 m?
Hauptgebdude gerundet 620 m® 465 m®
Geschoss L&dnge Breite Fldche BGF NUF-Faktor NUF
zzgl. 1% Putz geschatzt
EG 2.10m 430m 39,13 m? 39,52 m? 0,85 33,59 m?
660m 530m 34,98 m? 35,33 m? 0,85 30,03 m?
6,60m 430m 28,38 m? 28,66 m? 0.85 24,36 m?
oG 9.10m 430m 39,13 m? 39,52 m? 0.85 33,59 m?
6,60m 530m 34,98 m? 35,33 m? 0.85 30,03 m?
Summe 143,03 m? 121,57 m?
Werkstatt/Lager 1 gerundet 145 m? 120 m*
Geschoss L&dnge Breite Fldche BGF NUF-Faktor NUF
zzgl. 1% Putz geschatzt
EG 430m 490m 21,07 m? 21,28 m? 0,85 18,09 m?
oG 10,20 m 10,20 m 111,18 m? 112,29 m? 0,85 95,45 m?
Summe 133,57 m? 113,54 m?
Werkstatt/Lager 2 gerundet 135 m? 115m?

1 Vgl. hierzu auch die Erlduterungen zu den Vorbemerkungen (Kap. 1. dieses Gutachtens) und zu den Fidchengrundlagen
(Kap. 2.5 dieses Gutachtens).
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Fldchenzusammenstellungen 2!

Zusammenstellung der Wohnfldche

Geschoss Nutzung NRF WF Plausibilitatsprofung der NRF im EG
It. Plan NRF BGF KGF KGF/BGF
EG Flur 26,45 m? 26,45 m? 26,45 m?
BUro 12,05 m? 12,05 m? 12,05 m?
Gang 6,50 m? 6,50 m? 6,50 m?
WC 1,92 m? 1,92 m? 1,92 m?
Wdsche 16,75 m? 16,75 m? 16,75 m?
Kiche 25,47 m? 25,47 m? 25,47 m?
Wohnzimmer 30,71 m? 30,71 m? 30,71 m?
Speis 8,75 m? 8,75 m? 8,75 m?
Kellerabgang 2,00 m? 2,00 m?
Treppenlaufins OG 4,00 m? 4,00 m?
oG Gang 26,45 m? 26,45 m?
Gang 6,51 m? 6,51 m?
WC 1,92 m? 1,92 m?
Schlafzimmer 16,75 m? 16,75 m?
Kiche 12,05 m? 12,05 m?
Wohnzimmer 30,71 m? 30,71 m?
Schlafzimmer 25,47 m? 25,47 m?
Bad 8,75 m? 8,75 m?
DG Schlafzimmer 20,00 m? 20,00 m?
Flur 18,00 m? 18,00 m?
Kinderzimmer 20,00 m? 20,00 m?
Wohnzimmer 26,00 m? 26,00 m?
Dachspitz Zimmer 11,60 m?
Summe 341,21 m?
gerundet 340 m? 134,60 m? 168,95 m? 34,35 m? 20,3%

1 Vgl. hierzu auch die Erlduterungen zu den Vorbemerkungen (Kap. 1. dieses Gutachtens) und zu den Fidchengrundlagen
(Kap. 2.5 dieses Gutachtens).
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Nordfassade des Wohnhauses Sudfassade des Wohnhauses von der StraBe aus gesehen

Ostseitige Giebelfassade Beispiel Zustand der Fassade

il
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Beispiel Ublicher Ausstattungsstandard (Béden, Turen, Wande) im EG Putzsch&den im Innenbereich

Beispiel Feststoffofen im EG! Beispiel Oleinzelofen im EG

Blick in das WC im EG Treppenaufgang vom EG ins OG

! Nachrichtlich: nach Angabe eines Verfahrensbeteiligten wirde der Ofen im Falle einer Versteigerung vorher abgebaut werden.
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Beispiel Ausstattungsstandard im OG (Wande, TUren, BOAEN) ....ooveiviiiiiiiiiiiiiiieeeieeen und des Bads!

Beispiel FOhrung von Elektroleitungen Decke Uber OG (vermutlich ausgelaufenes Q)

Beispiel Heizung (mit Olfleck) im DG

-—

! Das Foto des Bads musste auf Veranlassung eines Verfahrensbeteiligten wieder aus dem Gutachten herausgenommen werden.
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Blick auf die Werkstatt 1 Westfassade der Werkstatt 1

Beispiel Fenster in der Werkstaftt 1 Wasseranschluss in der Werkstatt 1

-

Brenndfen in der Werkstatt 1
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Blick auf die Werkstatt 2 Ublicher Ausstattungsstandard in der Werkstatt 2

Westfassade der Werkstatt 2 Turmbau der Werkstatt 2

Keramikofen im Gartenbereich Blick in den 6stlichen Gartenbereich
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