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1.0 ALLGEMEINES

1.1 AUFTRAGGEBER Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermogen)
Am Alten EinlaB 1, 86150 Augsburg

1.2  AUFIRAG Az.: K 58/24
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert | Marktwert des Grundsticks zu ermitteln.

1.3  GRUNDSTUCK Gemarkung Pittriching, FI.Nr. 422, In der Kultur,
Gebdude- und Freifléche, Landwirtschaftsfldche zu
2,2409 ha

1.4  UNTERLAGEN * Lageplan M 1:2000 vom 12.08.2024

* Auszug aus dem Liegenschaftskataster, FlurstGcks-
nachweis mit Bodenschatzung vom 12.08.2024

* Eingabeplan zum Neubau einer Lagerhalle fr die
Landwirtschaft vom 12.03.1998

» Eingabeplan zur Errichtung eines Rinderlaufstalles
und einer Bergehalle vom 30.03.2007

e Grundbuchauszug vom 22.07.2024

* Beschrdankt persdnliche Dienstbarkeit vom

08.12.1970
1.5 ORTSBESICHTIGUNG Am 24. September 2024
1.6 RECHERCHEN Landkreis Landsberg/Lech, Gutachterausschuss:

e Bodenrichtwertauskunft zum 01.01.2024

VG-Prittriching, Bauverwaltung:

» Schreiben vom 19.07. und 01.10.2024:
Ubersendung von Bauplé&nen, Baugenehmigungsbe-
scheid, Informationen zu Fli&chennutzungsplan und
ErschlieBungssituation.

Landratsamt Landsberg/Lech:
* Information von der Abteilung Bodenschutz zum Alt-
lastenkataster vom 17.07.2024
* Information zur landwirtschaftlichen Betriebserlaubnis
etc. von der Abteilung VeterinGrwesen und Verbrau-
cherschutz vom 14.10.2024
3
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1.7

TECHNISCHE DATEN

Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Fursten-

feldbruck:

* Information zur landwirtschaftlichen Betriebserlaubnis
vom 30.09.2024

FI.Nr. 422, GrundstUcksgroBe 24.409 m?

BAUJAHRE

Lagerhalle A ca. 1999
Bergehalle B, Rinderlaufstall C ca. 2007
NUTZFLACHEN

Lagerhalle A ca. 480 m?
Bergehalle B ca. 250 m?
Rinderlaufstall C ca. 250 m?

BERECHNUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHE

Die Bruttogrundfldche ist die Summe der nutzbaren Grundfl&dchen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks. FUr die Ermittlung der Brutto-
grundfldche sind die duBeren MaBe der Bauteile, einschl. Beklei-
dung in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Als Bezugseinheit zur Ermittlung der Neuherstellungskosten wird eine
sich an die DIN 277 anlehnende so genannte reduzierte Brutto-
Grundflédche zugrunde gelegt. Dies ist die sich ohne BerUcksichti-
gung der so genannten c-Fldchen, der Fldchen Uberdeckter Bal-
kone (b-Fl&chen), sowie der Fldchen nutzbarer Spitzbdden erge-
bende Brutto-GrundfiGche.

LAGERHALLE A

a) Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen:
EG: 30,.5mx162m= 494,10 m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen:
Vordach - Zuschlag bei Sachwertberechnung

c) nicht Gberdeckt: entfallt

BERGEHALLE B

a) Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen:
EG: 127 mx20,4m= 259,08 m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen und
c) nicht Uberdeckt: entfallt

RINDERLAUFSTALL C

a) Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen:
EG: 127mx204m= 259,08 m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen und
c) nicht Gberdeckt: entfallt
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2.0 GRUNDSTUCK

2.1 GRUNDBUCH Amtsgericht Landsberg am Lech, von Prittriching,
Blaft 2530

BESTANDSVERZEICHNIS

FI.Nr. 422, In der Kultur,
Gebdude- und Freifladche, Landwirtschaftsfldche

ZWEITE ABTEILUNG

Nr. 1 -

Stromfortleitungs-, Mastenaufstellungs- und Bege-
hungsrecht zugunsten der Bayer. Wasserkraftwerke AG
in MUnchen; auf Grund Flurbereinigung Prittriching I
eingetragen am 26.11.1971

Auszug aus der Bewilligung:

Begriundung einer beschrdnkten persénlichen Dienst-
barkeit gem. § 49 Abs. 1 FlurbG vom 08.12.1970:

110 kV-Leitung Schongau-Meitingen, Mast-Nr. 218

I. Zu Gunsten der Bayerischen Wasserkraftwerke AG
(BAWAG,)..., wird auf vorstehendem Grundbesitztum
eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit folgen-
den Inhalts bestellt:

1. Der Inhaber der Dienstbarkeit ist berechtigt:

a) das gesamte Grundbesitztum mit Leitungen zu
Uberspannen und auf dem GrundstUck FILNr.
422 einen Leitungsmast einschlieBlich Zubehor
aufzustellen,

b) diese Einrichtungen nebst Zubehdr dauernd zu
belassen,

c) die zum dauernden Betrieb der Starkstromlei-
tungen ndtigen Begehungen zu Kontrollzwe-
cken und die erforderlichen Erhaltungs- und
Auswechslungsarbeiten auf dem GrundstUck
vorzunehmen, bei Verpflichtung der Berechtig-
ten, von Fall zu Fall sémtliche daraus entstehen-
den Flur- und Obstbaumsché&den - gegebe-
nenfalls nach Sachverstandigengutachten —zu
ersetzen,

d) die Ausubung der Dienstbarkeit Dritten zu Uber-
lassen.
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2. GrundstUckseigentumer hat alle den Bestand
oder Betrieb der vorgesehenen Anlagen geféahr-
denden MaBnahmen zu unterlassen, insbeson-
dere dafur zu sorgen, dass hohe B&ume unter der
Leitung beseitigt und seitlich der Leitung so weit
von dieser entfernt gehalten werden, dass sie im
Falle des Umstirzens die Leitung nicht berGhren
kdnnen. Bei Verzug des GrundstUckseigentUmers,
dieser Verpflichtungen nachzukommen, geht das
Beseitigungsrecht auf die Dienstbarkeitsberech-
tigte Uber.

(weiteres siehe Bewilligung)

Vermerk:

Ca. mittig Gber das GrundstUck verlduft eine 110 kV-Lei-
tung. Es befindet sich kein Mast auf dem Grundstick
FI.Nr. 422,

Durch dieses Recht ist eine Wertminderung gegeben
(Bewertung siehe Gutachten 5.5)

DRITTE ABTEILUNG

Einfragungen in der Dritten Abteilung werden im Gut-
achten nicht angegeben. Sie haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert des Objekts.

2.2 BODEN- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN ZUR BODENSCHATZUNG

GemaB § 1 des Bodenschatzungsgesetzes (BodSchaiz
G) ist Zweck der Bodenschatzung, fUr die Besteuerung
der landwirtschaftlich nutzbaren FiGchen einheitliche
Bewertungsgrundlagen zu schaffen. Daneben dient
die Bodenschéatzung auch nichtsteuerlichen Zwecken,
insbesondere der Agrarordnung, dem Bodenschutz
und den Bodeninformationssystemen.

Die Bodenschdtzung umfasst die Untersuchung des Bo-
dens nach seiner Beschaffenheit, die Beschreibung des
Bodens in Schatzungsbuchern sowie die rGumliche Ab-
grenzung in Schatzungskarten und die Feststellung der
Ertfragsfahigkeit auf Grund der natirlichen Ertragsbe-
dingungen (Bodenbeschaffenheit, Geldndegestal-
tung, klimatische Verhdltnisse und Wasserverhdalinisse).

Die Daten der Bodenschdtzung werden in Bayern
durch die "Amtlichen Landwirtschaftlichen Sachver-
sténdigen (ALS)" an den Finanz&mtern erhoben. Sie
schatzen die landwirtschaftlichen Grundsticke vor Ort
und geben die Ergebnisse an die Bayerische Vermes-
sungsverwaltung weiter.
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Nach § 2 Bodenschatzungsgesetz ist zwischen folgen-
den landwirtschaftlichen Kulturarten (Nutzungsarten)
zu unterscheiden:

Ackerland A

GrUnland Gr

Das Ackerland umfasst die Bodenfldchen zum feldma-
Bigen Anbau von Getreide, Hulsen- und OlfrUchten,
HackfrGchten, Futterpflanzen, Obst- und Sonderkultu-
ren sowie von Gartengewdchsen.

AuBerdem gehort zum Ackerland auch das Acker-
Grunland, da in einem Wechsel in der Nufzung von
Ackerland und GrUnland gekennzeichnet ist.

Das Grunland umfasst die Dauergrasfladchen, die i.d.R.
gemdht und geweidet werden, sowie den Grinland-
Acker, der durch einen Wechsel in der Nutzung von
GrUnland und Ackerland gekennzeichnet ist.

Von dem GrUnland sind besonders zu bezeichnen:

- als Grunland-Wiese diejenigen Dauergrasfladchen,
die in Folge ihrer feuchten Lage nur gemdht werden
kdnnen (absolutes Dauergrinland),

- als Grunland-Streuwiese diejenigen stark verndssten
Dauergrunlandflédchen, die ausschlieBlich oder in
der Hauptsache durch Enthnahmen von Streu ge-
nutzt werden kénnen,

- als GrUnland-Hutung diejenigen Fldchen geringer Er-
tragsfahigkeit, die nicht bestellt werden kbnnen und
im Allgemeinen nur eine Weidenutzung zulassen.

Das Klassenzeichen des Ackerlands kennzeichnet:

* die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T =Ton,
Mo = Moor)

» die Zustandsstufe (1 — 7 mit Stufe 1 = héchster Er-
tragsfahigkeit)

» die Entstehung der B&den (z. B. D = Diluvialbéden,
L& = LoBbdden)

Beispiel eines Klassenzeichens fUr Acker

L 4 D
Bodenart Zustandsstufe Entstehung = Klassenzeichen
56 /50

Bodenzahl / Ackerzahl = Wertzahlen

Das Klassenzeichen des Grinlands kennzeichnet:

* die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T =Ton,
Mo = Moor)

» die Zustandsstufe (I - lll mit Stufe | = gunstigste Stufe)

* das Klima (a-d mit a = gunstigste Stufe)

* die Wasserverhdltnisse (Wasserstufe) (1 =5 mit 1 =
beste Stufe)
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Beispiel eines Klassenzeichens fur GrUnland
Mo I Cc 2

Bodenart Zustandsstufe Klima Wasserstufe = Klassenzeichen

55 /50

Grinlandgrundzahl / Griinlandzahl = Wertzahlen

Den Klassen sind jeweils bestimmte Wertzahlen (bis 100)
zugeordnet, die die Unterschiede in der natuUrlichen Er-
tragsfahigkeit der Béden zum Ausdruck bringen. Es sind
dies

* bei Ackerland die Bodenzahl und Ackerzahl sowie

* bei Grinland die Grinlandgrundzahl und Grunlanad-
zahl.

Aus der Flache der Kulturart und der zugehdrigen
Ackerzahl bzw. Grinlandzahl wird die auf ganze Zahlen
gerundete Ertfragsmesszahl abgeleitet.
Ertragsmesszahl =
Fldche (in m?) x Acker- bzw. Grinlandzahl / 100

Beispielsweise ergibt sich fir eine 12 500 m? groBe FI&-
che mit der Kulturart Ackerland und den Wertzahlen
60/57 eine Ertragsmesszahl von 12 500 (m?) x 57/100 =
7125.

Die Wertzahlistim § 3 Satz 2 Bodenschdtzungsgesetz als

Verhdltniszahl definiert, die Unterschiede im Reinertrag

bei gemeinUblicher und ordnungsgemdBer Bewirt-

schaftung zum Ausdruck bringen. Bei der Ermittlung der

Wertzahlen sind alle die naturliche Ertragsfahigkeit be-

einflussenden Umsténde zu berucksichtigen, insbeson-

dere:

- Bei Ackerland: Bodenart, Zustandsstufe und Entste-
hung.

- Bei GrUnland: Bodenart, Bodenstufe, Klima- und
Wasserverhdltnisse.

FUr das Ackerland kénnen dem Liegenschaftskataster

zwei Wertzahlen entnommen werden:

- Die Bodenzahl bringt die durch die Verschiedenheit
der Bodenbeschaffung im Zusammenhang mit dem
Grundwasserverhdltnissen bedingten Ertragsunter-
schiede zum Ausdruck.

- Die Ackerzahl berUcksichtigt auBerdem noch die Er-
tragsunterschiede, die auf das Klima, die GelGnde-
gestaltung und andere naturliche Ertragsbedingun-
gen zurUckfUhrbar sind. Die Ackerzahl 100 ist dem
besten Ackerboden zugeordnet.

- Boden- und Ackerzahl gelten nicht stets fir das ge-
samte FlurstGck, sondern gelten héaufig jeweils nur for
Teilflachen.
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FUr das GrUnland kénnen dem Liegenschaftskataster

ebenfalls zwei Wertzahlen entnommen werden:

- Die GrUnlandgrundzahl bringt die auf Grund der Be-
urteilung von Bodenbeschaffenheit, Klima und Was-
serverhdltnissen sich ergebenden Ertragsunter-
schiede zum Ausdruck.

- Die GrUnlandzahl berUcksichtigt auBerdem die Er-
tragsunterschiede, die auf Geldndegestaltung und
andere natUrliche Ertragsbedingungen zuruckzufih-
ren sind, durch prozentuale Abrechnungen an der
GrUnlandgrundzahl. Die Grunlandzahl 88 ist dem
besten Grinlandboden zugeordnet.

Der Ackerschatzungsrahmen untergliedert sich in der
Hauptsache nach Bodenarten, wobei der bodenartige
Gesamtcharakter einschlieBlich Steingehalt und Grob-
kornigkeit ausschlaggebend ist:

S = Sand, Sl anlehmiger Sand, LS = lehmiger Sand, SL
stark lehmiger Sand, sL = sandiger Lehm, L = Lehm, LT
schwerer Lehm, T = Ton, Mo = Moor (mineralische Bo-
denarten).

Ubergdnge und Schichtwechsel zwischen Mineral- und
Moorbéden werden durch Kombinationen bezeichnet,
z.B. SMo, LMo, TMo oder MoS§, Mol und MoT.

Die Hauptuntergliederung nach Bodenarten unter-
scheidet zusatzlich noch nach Entstehungsarten und
(Boden-)Zustandsstufen.

Mit der Entstehungsart werden die fUr die Entstehung
des Bodens maBgeblichen Krafte beschrieben. Es sind
dies:

D = Diluvium (Lockersediment und -gestein eiszeitlich
und tfertiGren Ausgangsmaterials)

Al = Alluvium (nacheiszeitliches Lockersediment aus
Abschwemmmassen und Ablagerungen von FlieBge-
wdssern)

L& = L6B (Lockersediment aus Windablagerung)

V = Verwitterungsboden (Bodenentwicklung aus anste-
hendem Festgestein)

Vg = stark steinige Verwitterungs- und Gesteinsbéden
G = Zusatz bei hohem Gribbodenanteil und D- und Al-
Bdden (fUhrt zur Wertminderung).

Moorbdden nehmen dabei eine Sonderstellung ein; sie
zAdhlen nicht zu den mineralischen Bodenarten. lhre Bo-
nitat wird maBgeblich durch den Grad der Zersetzung
bestimmt.

Mit der Einteilung in (Boden-)Zustandsstufen werden die
Bodeneigenschaften beschrieben, die durch lang
dauernde Einwirkungen von Klima, friherem Pflanzen-
bestand, Geldndegestaltung, Grundwasser, Art der
Nutzung und Gestein bedingt sind.
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Bei Ackerland wird zwischen sieben Zustandsstufen un-
terschieden, von denen die Stufe 1 den gUnstigsten
und die Stufe 7 den ungunstigsten Zustand beschreibt.
Der Grunlandschatzungsrahmen untergliedert sich in
der Hauptsache wiederum nach den Bodenarten, die
auch fur den Ackerschdtzungsrahmen maBgeblich
sind; er beschrankt sich allerdings auf nur finf Bodenar-
ten:

S = Sand, LS = lehmiger Sand, L = Lehm, T = Ton, Mo =
Moor.

Die Hauptuntergliederung nach Bodenarten unter-
scheidet zusdtzlich noch nach Bodenzustandsstufen,
Klimastufen und Wasserverhdaltnissen.

Der Grunlandschdatzungsrahmen sieht lediglich drei Bo-
denzustandsstufen vor, von denen die Stufe | den gins-
tigsten und die Stufe Ill den ungUnstigsten Zustand be-
schreibft.

Der Feuchtigkeitsgrad des Grunlandes wird im Wesent-
lichen durch das Grundwasser, den Niederschlag und
die Bodenverhdlinisse bestimmt. Der Grunlandschdt-
zungsrahmen sieht insgesamt 5 Wasserzustandsstufen
vor, die folgt charakterisiert sind:

Wasserstufe 1: Frische, gesunde Lagen mit gutem
SUBgréserbestand (besonders gunstig)

Wasserstufe 2: Zwischenlage

Wasserstufe 3: Feuchte Lagen, aber noch keine stau-
ende Ndsse; weniger gute Grdser mit nur geringem An-
teil an Sauergrdsern. Trockene Lagen mit noch verhdilt-
nismdagkig guten, aber harten Grésern.

Wasserstufe 4: Zwischenlage (bei besonders trockenen
Lagen ergdnzend mit einem Minuszeichen gekenn-
zeichnet).

Wasserstufe 5: Ausgesprochen nasse bis sumpfige La-
gen mit stauender Ndsse; schlechte Gréser mit starkem
Hervortreten der Sauergréser. Sehr tfrockene, durre La-
gen (haufig scharfe, leicht ausbrennende SUdhdnge)
mit weniger guten und harten Grésern (besonders un-
gunstig). Besonders frockene Lagen werden wiederum
mit einem Minuszeichen gekennzeichnet.

FUr die Bonitierung sind die Klimaverhdltnisse von Be-
deutung. Im Vordergrund steht dabei die Jahreswérme
und nicht die bereits durch die Unterteilung nach Was-
serverhdltnissen berucksichtigten Niederschlagsver-
hdaltnisse. Der Grunlandschdtzungsrahmen sieht drei Kli-
mastufen vor:

Durchschnittliche Jahreswarme -

Klimastufe a: 27,9°C

Klimastufe b: 7,9° bis 7,0°C

Klimastufe c: 6,9° bis 5,7°C
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23

24

FI.Nr. 422, In der Kultur

Lage

ErschlieBung

GrundstUcksform nahezu rechteckig. GrundstUcks-
breite ca. 65 m, Grundsticksldnge ca. 340 m.

Die Zufahrt erfolgt von der Nordseite Gber eine asphal-
tierte StraBe. Nordlich befindet sich die Hofstelle mit
zwei Hallen und Stall (ca. a4 des Gesamtgrundstickes).
Der Rest des GrundstUcks ist Grunland. Stdlich verlduft
ein Grunweg mit Wildwuchs.

Baugrund und Grundwasserverhdlinisse sind nicht be-
kannt. Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass es
sich um tragfé@higen Baugrund handelt und das Grunad-
wasser keinen Einfluss auf die Gebdude hat.

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um ein altlastenfreies
GrundstUck handelt.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
(FlurstGcksnachweis mit Bodenschdétzung)

Lage: In der Kultur

Fladche: 22.409 m?

Tatsdchliche Nutzung: 17.407 m? GrUnland

5.002 m? Landwirtschaftliche
Betriebsfladche

Bodenschdatzung:

8.874 m? Acker-GrUnland (AGr), Lehmiger Sand (IS), Zu-
standsstufe (3), Alluvium, grob, steinig (Alg),
Bodenzahl 46, Ackerzahl 46, Ertragsmesszahl
4082

8.400 m? Acker-GrUnland (AGr), Sandiger Lehm (sL),
Zustandsstufe (4), Alluvium (Al), Bodenzahl 62,
Ackerzahl 60, Ertragsmesszahl 5040

133 m?  Acker-Grunland (AGr), Lehmiger Sand (IS), Zu-
standsstufe (4), Alluvium, grob, steinig (Alg),
Bodenzahl 44, Ackerzahl 44, Ertragsmesszahl
59

Gesamtertragsmesszahl: 2181

Das Grundstuck liegt ca. 400 m sudwestlich der Lech-
feldstraBe (Gemeinde Unterbergen) und ca. 2 km
nordlich von Prittriching. Westlich liegt die Lechstau-
stufe Unterbergen.

Ca. 100 m nordlich befindet sich eine groBe Photovol-
taikfreifldchenanlage.

Das GrundstUck ist Uber die StraBe erschlossen.

Es besteht keine 6ffentliche Kanalisation und keine &f-
fentliche Wasserversorgung. Die Kanalisation und Was-
serleitung befinden sich von Seiten der Gemeinde Prit-
triching ca. 1,8 km entfernt.
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Laut Auskunft bei der Besichtigung erfolgte die Wasser-
versorgung in der Vergangenheit Gber eine Grundwas-
serpumpe.

Nach den Planunterlagen wird das Dachwasser (Nie-
derschlagswasser) Uber Sickerschdchte im Boden versi-
ckert. Laut Baugenehmigungsbescheid besteht fur die
Versickerung eine wasserrechtliche Erlaubnis.

Das Grundstuck hat laut Auskunft keinen Stroman-
schluss (Netzanschluss). Die Transformatorenstation so-
wie das Niederspannungsortsnetz befinden sich nérd-
lich im Bereich.

Eine Aussage Uber die Mobglichkeit eines Stroman-
schlusses kann vom Energieversorgungsunternehmen
pauschal nicht getroffen werden, da dies vom Bedarf
der elekirischen Energie abhdngig ist. Aufgrund der
Entfernung ist aber davon auszugehen, dass eine kun-
deneigene Transformatorenstation ndtig ist.

2.5 FLACHENNUTZUNGSPLAN | BAUGENEHMIGUNG

Im Fladchennutzungsplan der Gemeinde Prittriching ist
das Grundstick als Fldche fOr Landwirtschaft darge-
stellt.

Die Hochspannungsleitung ist im Fldchennutzungsplan
eingetragen.

Das GrundstUck liegt im AuBenbereich nach § 35 Bau-
gesetzbuch.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die
Bauvorhaben baurechtlich genehmigt wurden (als
landwirtschaftlicher Betrieb im AuBenbereich nach § 35
Baugesetzbuch, Absatz 1).

Auszug aus § 35 Baugesetzbuch, Bauen im AuBBenbe-
reich:

(1) Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig,
wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen, die
ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn es
1. einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient
und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsfld-
che einnimmt,
einem Beftrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient,
. der &ffentlichen Versorgung mit Elekirizitat, Telekom-

munikationsdienstleistungen, Gas, Warme und Was-

ser, der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebun-
denen gewerblichen Betrieb dient,

YN
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4. wegen seiner besonderen Anforderungen an die

Umgebung, wegen seiner nachteiligen Wirkung auf
die Umgebung oder wegen seiner besonderen
Iweckbestimmung nur im AuBenbereich ausgefuhrt
werden soll, es sei denn, es handelf sich um die Er-
richtung, Anderung oder Erweiterung einer bauli-
chen Anlage zur Tierhaltung, die dem Anwendungs-
bereich der Nr. 1 nicht unterfallt und die einer Pflicht
zur DurchfUhrung einer standortbezogenen oder all-
gemeinen Vorprufung oder einer Umweltvertraglich-
keitsprofung unterliegt, wobei bei kumulierenden
Vorhaben fUr die Annahme eines engen Zusammen-
hangs diejenigen Tierhaltungsanlagen zu beruck-
sichtigen sind, die auf demselben Betriebs- oder
Baugeldnde liegen und mit gemeinsamen betriebli-
chen oder baulichen Einrichtungen verbunden sind,

. der Erforschung, Entwicklung oder Nufzung der

Wind- oder Wasserenergie dient,

. der energetischen Nutzung von Biomasse im Rah-

men eines Betriebes nach Nummer 1 oder 2 oder ei-
nes Betfriebes nach Nr. 1 oder 2 oder eines Betriebs
nach Nr. 4, der Tierhaltung betreibt, sowie dem An-
schluss solcher Anlagen an das offentliche Versor-
gungsnetz dient, unter folgenden Voraussetzungen:
a) das Vorhaben steht in einem rdumlich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem Betrieb,

b) die Biomasse stammt Uberwiegend aus dem Be-
trieb oder Uberwiegend aus diesem und aus nahe
gelegenen Betrieben nach den Nr. 1, 2 oder 4, so-
weit letzterer Tierhaltung betreibft,

c) es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine
Anlage betrieben und

d) die Kapazitét einer Anlage zur Erzeugung von Bi-
ogas Uberschreitet nicht 2,3 Millionen Normkubikme-
ter Biogas pro Jahr, die Feuerungswdérmeleistung an-
derer Anlagen Uberschreitet nicht 2,0 Megawatt,

. der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kern-

energie zu friedlichen Zwecken oder der Entsorgung
radioaktiver Abfdlle dient, mit Ausnahme der Neuer-
richtung von Anlagen zur Spaltung von Kernbrenn-
stoffen zur gewerblichen Erzeugung von Elektrizitat,
oder

8. der Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf

Dach- und AuBenwandfl&dchen von zuld@ssigerweise
genutzten Gebduden dient, wenn die Anlage dem
Gebdude baulich untergeordnet ist.

(Weiterer Gesetzestext sieche Baugesetzbuch)

13

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
86405 MEITINGEN « HANS-ADLHOCH-STR. 9 « TEL. 0176/96053444 « archziegler@gmx.de



Gutachten:

Prittriching, FI.Nr. 422, Gebaude- und Freifldche, Landwirtschaftsflache Az.: K 58/24

2.6

2.7

28

BODENRICHTWERTE

ALTLASTEN

PACHTVERHALTNIS

Landkreis Landsberg/Lech, Gutachterausschuss —
Bodenrichtwertauskunft zum 01.01.2024:

Gemarkung Prittriching - Ackerland 8,50 €/m?
GriUnland 6,50 €/m?

Die Bodenrichtwerte gelten fUr Flidchen der Landwirt-
schaft, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder Baureifes Land zu sein, landwirtschaftlich nutzbar
sind (§ 3, Abs. 1 ImmoWertV 2021).

Das Landratsamt Landsberg/Lech, Abteillung Boden-
schutz, informierte, dass im Altlastenkataster keine Ein-
tfragungen vorhanden sind.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass es
sich um ein altlastenfreies GrundstUck handelt.

Es besteht kein Pachtvertrag.
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3.0 GEBAUDEBESCHREIBUNG
3.1 ALLGEMEINES Bei der Lagerhalle, Bergehalle und beim Rinderlaufstall
handelt es sich um ungedé@mmte, unbeheizte Ge-
bdude. Die Bergehalle und der Rinderlaufstall sind an
einer Seite offen.
(Zustandsbeschreibung der Gebdude siehe Gutachten
3.3/3.4/3.5).
3.2 NUTZFLACHEN
LAGERHALLE A EG: Lagerflédche ca. 480 m?
BERGEHALLE B EG: Lagerflache ca. 250 m?
RINDERLAUFSTALL C EG: Rinderlaufstall ca. 250 m?2
Die Nutzfldchen wurden anhand der vorhandenen
Planunterlagen ermittelt.
3.3 BAUBESCHREIBUNG DER GEBAUDE
3.3.1  ALLGEMEIN Die Beschreibung erfolgt nach dem Eindruck und den
Angaben bei der Ortsbesichtigung.
Weitere Grundlage der Baubeschreibung sind die vor-
liegenden Planunterlagen. Nicht einsehbare Bauteile
und Baumaterialien entsprechen dem Bauplan bzw.
werden angenommen.
Untersuchungen Uber Art und Gute der verwendeten
Materialien, sowie die Funktionsfahigkeit der haustech-
nischen und sonstigen Anlagen wurden nicht vorge-
nommen.
Statik- und Werkpl&ne lagen nicht vor.
Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass die Ge-
bdude nach den gepruften Statikunterlagen errichtet
wurden.
3.3.2 LAGERHALLEA Stahlbetonfundamente, Stahlbetonbodenplatte, Stut-

zen und Dachbinder aus verzinkten Stahlprofilen.
Dachdeckung aus Trapezblech auf Holzpfetten. Vor-
dach Ostseite, ca. 5 m breit.

Dachrinnen und Fallrohre verzinkt.

An Nordseite Schiebetor mit verzinktem Stahlrahmen
und abgewitterter Holzverschalung (im unteren Bereich

schadhaft mit Lochern).
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3.3.3

3.3.4

3.4

BERGEHALLE B

RINDERLAUFSTALL C

Abgewitterte, schadhafte AuBenwandverschalung mit
Schattenfugen (Giebel SUdseite zur Bergehalle mit star-
ken Schaden im unteren Bereich).

Auf Dachfladche Photovoltaikanlage mit 20 Modulen,
Alter laut Auskunft ca. 15 bis 20 Jahre, Wechselrichter
laut Auskunft in Lagerhalle A (siehe Gutachten 4.1)

Stahlbetonfundamente, Stahlbetonbodenplatte. Stut-
zen und Dachtréager aus verzinkten Stahlprofilen.
Dachdeckung aus Trapezblech auf Holzpfetten.
Dachrinnen und Fallrohre aus verzinktem Blech.

Unten Stahlbetonsockel ca. 1 m hoch.

Schadhafte, abgewitterte AuBenwandverschalung mit
abstehenden Brettern (an Westseite mit groBen Fugen
und Lochern oben).

An Nordseite, zur Lagerhalle A, unverputzte, verformte
Wand aus Kalksandsteinmauerwerk, ca. 20 cm stark,
mit unsauberem Wandabschluss und groBen Léchern
oben unfer dem Dach.

Innen, zum Rinderstall, kein Wandabschluss, hier Dach-
konstruktion des Rinderstalls ersichtlich.

Stahlbetonfundamente, Stahlbetonbodenplatte. Ge-
mauerter, zum Teil schadhafter Sockel.

AuBenwdnde aus Holzkonstruktion, ca. 10 cm stark (an
der SUd- und Ostseite stark beschadigte, instabile,
schiefe Wandteile und starke Verformungen/Setzun-
gen der Dachkonstruktion).

Gebdude zur SUdseite hin offen.

Einige schadhafte Tore.

Dachkonstruktion aus Holzkonstruktion mit Trapez-
blechdeckung wie Bergehalle B.

Stalldecke aus Holzbrettern (mit Schadstellen, L&-
chern). Halte- bzw. Anbindevorrichtung aus verzinkten
Stahlrohren.

BAUMANGEL | BAUSCHADEN

Bauschdden und Baumdangel, welche bei der Besichti-
gung festgestellt wurden, sind in der Baubeschreibung
erwdhnt.

Alle Bausch&den konnten bei der Besichtigung nicht
festgestellt werden. FUr die VollstGndigkeit der aufge-
fOhrten Mdngel und Sch&den kann keine Gewdhr
Ubernommen werden.

Bei festgestellten, bzw. angegebenen Mdngeln und
Schaden werden die Kosten fur ihre Beseitigung und
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3.5

3.6

die Wiederherstellung des Gebrauchszustandes nach
Erfahrungswerten grob geschdatzt. Zur besonderen Fest-
stellung von Mangeln und Schdden am Gebdude ist
eine spezielle Schadensbegutachtung erforderlich,
diese kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht erstellt
werden.

GESAMTBEURTEILUNG GEBAUDE

ALLGEMEIN

LAGERHALLE A

BERGEHALLE B

RINDERLAUFSTALL C

Laut Auskunft wurden die Gebdude in Eigenleistung er-
richtet (ohne Fachfirmen). Es besteht der Eindruck, dass
einige Bauleistungen unsachgemdB ausgeflhrt wur-
den (ohne Beachtung der technischen Regeln und der
DIN-Vorschriften), z.B. die KalksandsteinauBenwand
Nordseite bei der Bergehalle B und die Sockel-Funda-
mente beim Rinderlaufstall C.

Die Stahlkonstruktion und die Dachdeckung der Halle
sind nach dem &uBeren Eindruck bei der Besichtigung
noch in einem intakten Zustand. Die AuBenwandver-
schalung ist schadhaft.

Die Stahlkonstruktion und die Dachdeckung der Halle
sind nach dem &uBeren Eindruck bei der Besichtigung
noch in einem intakten Zustand. Die AuBenwandver-
schalung und die schiefe, unverputzte AuBenwand zur
Lagerhalle sind schadhaft.

AuBenwdnde und Dachkonstruktion haben in Teilberei-
chen starke Schdéden durch Setzungen und Verfor-
mung. Die Gebdudekonstruktion ist in diesen Teilberei-
chen nicht mehr tragféhig.

AUSSENANLAGEN UND SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN

Betonfldchen im AuBenbereich:

Ca. 5 m breit &stlich Halle A, ca. é m breit westlich Ber-
gehalle B, ca. 10 m breit sudlich Bergehalle B/Rinder-
laufstall C (zum Teil schadhaft).

Zufahrt als Kiesflache mit Grinbewuchs. FlGgeltor aus
verzinkten Rohren. Ca. 2 m hoher Maschendrahtzaun
zur StraBe.

Neben Zufahrt unterirdischer Loschwasserbehdlter (laut
Auskunft alter Milchtank, ca. 20.000 Liter Fassungsver-
mdgen, ca. 20 bis 30 Jahre alt).

Sechs alte Stahlcontainer.

Freifldche und Hoffldéche mit Grin-/Wildwuchs.

Laut Auskunft gibt es auBer den Regenwasserleitungen
mit Sickerschdchten keine weiteren unterirdischen Lei-
tfungen/Anlagen.
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4.0 SONSTIGE ANGABEN

4.1

4.2

EINRICHTUNG | MASCHINEN | GERATE

NUTZUNG

In Lagerhalle A sind alte Stroh- bzw. Heuballen gelagert
(Menge unbekannt).

AuBerdem befindet sich in der Lagerhalle A ein Strom-
speicher. Dieser Stromspeicher wird durch den erzeug-
ten Strom der Photovoltaikanlage geladen. Er dient
laut Auskunft zur Stromversorgung in den Gebduden
(Licht/Steckdosen etc.).

Die Photovoltaikanlage ist Bestandteil des Gebdudes.

In den Hallen und im AuBenbereich stehen noch land-
wirtschaftliche Maschinen (z.B. Traktoren) und Gerate.

Einrichtungsgegensté@nde, sonstige bewegliche Ge-
genstdnde, Gerdte, Maschinen, Materialien etc. sind
nicht Bestandteil der Wertermittlung.

Die Gebdude sind laut Auskunft seit einigen Jahren un-
genutzt.
Es besteht keine Verpachtung.

Zur landwirtschaftlichen Beftriebserlaubnis teilte das
Amt fUr Erné&hrung, Landwirtschaft und Forsten Fursten-
feldbruck folgendes mit:

»Beim Hauptbetrieb handelt es sich um 771 146 0117
(Betriebsnummer der Erbengemeinschaft .... aus Me-
ring, Zustandig AELF Augsburg). ..."

Zur landwirtschaftlichen Betriebserlaubnis teilte das
Landratsamt Landsberg/Lech, Abteilung VeterinGrwe-
sen und Verbraucherschutz folgendes mit:

»Nach unserem Kenntnisstand wurde die Rinder- und
Equidenhaltung 2022 aufgegeben. Uber die derzeitige
Nutzungsart und ob im Bauplan eine Tierart benannt ist
entzieht sich leider unserer Kenntnis. Hierbei kann Ihnen
das Bauamt des Landratsamtes ggf. weiterhelfen, da
uns lediglich die Art der Tierhaltung mitgeteilt wird.
(E-Mail-Adresse: Bauamt@LRA-LL.Bayern.de)”
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5.0

WERTERMITTLUNG

5.1

ALLGEMEINE GRUNDLAGE | WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Grundlagen fur die Wertermittlung sind

- Baugesetzbuch -BauGB- (§§ 192 bis 199 von 2004, zuletzt gedndert 2015)
- die Immobilienwertverordnung -lImmoWertV- vom 01.01.2022

- die ImmoWertV-Muster-Anwendungshinweise vom 20.09.2023

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26) einschlieBlich

des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 - 45), das Ertragswertverfahren

(§§ 28 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39) oder mehrere dieser Verfah-

ren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerGcksich-

tigung der im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-

ten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Ver-

fahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (nach

§ 6 ImmoWertV).

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmdaBig in folgender Reihenfolge zu

berUcksichtigen:

1. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstGcksmarkt (Marktan-
passung).

2. Die besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale (z.B. wirtschaft-
liche Uberalterung, Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Bau-
mdangel oder Bauschdden).

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-

punkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr

nach denrechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen

Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewohnliche und

persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Das Vergleichswertverfahren kann angewendet werden, wenn Vergleichs-

objekte vorliegen (z.B. bei Eigentumswohnungen) Das Ertragswertverfahren

eignet sich fUr Geschdafts- und Gewerbegrundsticke. Das Sachwertverfah-
ren kommt in erster Linie bei eigengenutzten Wohnh&usern zur Anwendung.

Es handelt sich um eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit landwirt-

schaftlichen Gebduden (ohne Wohnhaus) und Grinland.
Bei der Bodenwertermittlung sind die Bodenrichtwerte Grundlage.
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5.2

ENTWICKLUNGSZUSTAND | ENTWICKLUNGSSTUFEN

Land- und forstwirtschaftliche Fidchen:

Gesetzliche Grundlage — ImmoWertV 2021, § 3 (1):

Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind FiGchen, die ohne Bauerwar-
tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

Es ist zu unterscheiden zwischen

— denreinen land- oder forstwirtschaftlichen Fldchen, von denen anzuneh-
men ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage, nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Um-
stGnden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken
dienen werden; sie werden auch als ,reines Agrarland* bezeichnet.

— den besonderen Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft, die dadurch ge-

pragt sind, dass sie Uber inre land- oder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hin-
aus mit ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden Vor- und Nachteilen
nach objektiven Gegebenheiten auch fur anderweitige Nutzungen oder
Funktionen in Betracht kommen, aber nicht die Qualitdt von Bauerwar-
tungsland oder Rohbauland aufweisen.
Die besondere Eignung der Fldchen kann sich aus der Néhe zu stédtebau-
lich genutzten oder zur stddtebaulichen Nutzung anstehenden Fldchen
(Ausstrahlungsbereich) oder aus der besonderen Anziehungskraft der Um-
gebung, insbesondere in einer landschaftlich schénen Gegend mit guten
Verkehrsanbindungen, ergeben. Darlber hinaus hédngt die Eignung des
GrundstUcks zu einer anderweitigen Nutzung auch von der besonderen
Beschaffenheit des Grundsticks, wie Geldndeform oder Besonnung, ab.
Der Wert derartiger Fldchen kann daher Gber dem Wert von ausschlieB3lich
land- oder forstwirtschaftlichen (reine Agrarlandfl&échen) liegen, wenn im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr eine Nachfrage hinsichtlich solcher FI&-
chen und solcher Nutzungen besteht. Diese FiGchen werden auch als ,,be-
guUnstigtes” Agrarland bezeichnet. Allerdings kann die besondere Funkti-
onsgebundenheit oder eine nur geringe Nachfrage den Wert auch nega-
tiv beeinflussen.

Bauverwartungsland:

Gesetzliche Grundlage — ImmoWertV 2021, § 3 (2):

Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerk-
malen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere
nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebauli-
chen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihrer Eigenschaft, inrer sonstigen
Beschaffenheit und Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséch-
lich erwarten lassen.

Die Bauerwartung kann sich auf eine entsprechende Darstellung der FiGdchen
im Fl&chennutzungsplan oder auch auf ein entsprechendes Verhalten der
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Gemeinde oder anderer &ffentlicher Planungstrdger grunden. DiesbezUglich
ist auch die Eignung der Fl&chen fur eine bauliche Nutzung unter BerUcksich-
tigung der allgemeinen stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets
von Bedeutung. Dies kann beispielswiese eine gunstige Verkehrslage (unmit-
telbare Stadtndhe) sein; umgekehrt kbnnen naturbedingte, planungsrechtli-
che oder in absehbarer Zeit nicht auszurGumende Hindernisse fUr eine bauli-
che Nutzung der Bauerwartung entgegenstehen.

Neben der tatsdchlichen Eignung fUr eine bauliche Nutzung muss dartber
hinaus in absehbarer Zeit mit einer Bebauung gerechnet werden kénnen.

Bauerwartungsland ist eine Vorstufe zum Rohbauland. Demzufolge handelt

es sich um Fldchen die auBerhalb

- eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB

- eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB

- eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans und

- eines Gebiets liegen, fUr das ein Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans gefasst wurde (§ 33 BauGB).

Hieraus folgt, dass mit der Bezugnahme auf den Stand der Bauleitplanung in
erster Linie die Fldchennutzungsplanung angesprochen ist, d.h. auf eine Dar-
stellung der FiGche im Fldchennutzungsplan als Bauland. Eine derartige Dar-
stellung fUhrt jedoch nur dann zu einer Bauerwartung, wenn eine bauliche
Nutzung mit hinreichender Sicherheit erwartet werden kann. Nicht jede Dar-
stellung einer baulichen Nutzung im Fidchennutzungsplan bietet indessen die
Gewdhr einer baulichen Nutzung und vor allem nicht in absehbarer Zeit.
Neben einer entsprechenden Darstellung im Fldchennutzungsplan kann sich
eine Bauerwartung auch aus der sonstigen st&dtebaulichen Entwicklung des
Gebiets ergeben. Eine Bauerwartung kann sich jedoch auch in diesem Falll
nur dann ergeben, wenn die sonstigen stddtebaulichen Entwicklungen des
Gebiets eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinrei-
chender Sicherheit in absehbarer Zeit erwarten lassen.
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53

5.3.1

5.3.2

WERTERMITTLUNG FL.NR. 422

ALLGEMEINES

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Abs. 2 ImmmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwen-
det werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemei-
nen Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpas-
sung durch marktUbliche Zu- oder Abschlé&ge erforderlich.

Landkreis Landsberg/Lech, Gutachterausschuss —
Bodenrichtwertauskunft zum 01.01.2024:

Gemarkung Prittriching —  Ackerland 8,50 €/m?
GrUnland 6,50 €/m?

Der Gutachterausschuss hat fUr bebaute AuBenbereichsfldchen keinen Bo-
denrichtwert festgelegt.

Grundlage fur die Wertermittlung ist der Bodenrichtwert fUr Ackerland und
GrUnland. Die Bodenrichtwerte fUr Innenbereichsfldchen in Prittriching eig-
nen sich nicht zur Ableitung des Bodenwertes.

SACHWERTVERFAHREN
ALLGEMEINES — IMMOBILIENWERTVERORDNUNG 2021

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den vorlaufi-
gen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt (§ 35 ImmoWertV).

Der vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorl&u-
figen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und
den ermittelten Bodenwert.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktor. ZusGtzlich kann eine Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
ldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer ob-
jektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekis.

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlage, ohne bauli-
che AuBenanlagen sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
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Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren (§ 36
ImmoWertV).

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen for
die aufzuwenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts-
punkte fUr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Stan-
dard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrunde-
legung zeitgemdaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum-
oder sonstige Bezugseinheiten bezogen sind (Normalherstellungskosten
2010) und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der bauli-
chen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht er-
fasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktUbliche Zuschldge bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertGcksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutref-
fende Preisindex fUr die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes (Bau-
preisindex) zu verwenden.

Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistung er-
mittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlichen zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an die Verhdltnisse am ortlichen Grundstucksmarkt. (Regional-
faktoren wurden noch nicht verdffentlicht.)

Der vorlaufige Sachwert der fUr die jeweilige Gebdudeart Ublichen bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wur-
den. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittichen Herstel-
lungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige
Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzu-
sefzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage (§ 37 ImmoWertV).

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtinutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der ermit-
telte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§
32 ImmoWertV).
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5.3.3 BODENWERT

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:

Lage: In der Kultur

Flache: 22.409 m?

Tatsdchliche Nutzung: 17.407 m? GrUnland
5.002 m? Landwirtschaftliche Betriebsfldiche

FUr die Bewertung wird das Grundstuck in zwei Teilfldchen unterteilt:

Teilfldche I:  Bebaute Hofstelle mit Umgriff 5.000 m?
Teilfldche 1l:  GrUnland 17.409 m?

Wertermittlung Teilflache | - Bebaute Hofstelle mit Umgriff:

Der Bodenrichtwert fUr Ackerland betréagt 8,50 €/m?, fur Grunland 6,50 €/m?2.
Die Bebauung besteht aus zwei Lagerhallen und einem Rinderlaufstall. Es ist
kein Wohnhaus vorhanden.

Die fehlende ErschlieBung mit Kanal, Wasser und Strom wirkt sich wertmin-
dernd aus.

Es ist Aufgabe des Sachverstandigen einen marktgerechten Wert festzule-
gen.

Der Wert wird sachverstandig mit 32,50 €/m? festgelegt (5-facher Grinland-
richtwert).

WERTBERECHNUNG TEILFLACHE I:
5.000 m? x 32,50 € = 162.500 €

Wertermittlung Teilflache Il - Grinland:

Bodenschatzung:

8.874 m? Acker-Grunland (AGr), Lehmiger Sand (IS), Zustandsstufe (3), Allu-
vium, grob, steinig (Alg), Bodenzahl 46, Ackerzahl 46, Ertragsmesszahl 4082
8.400 m? Acker-Grunland (AGr), Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (4), Allu-
vium (Al), Bodenzahl 62, Ackerzahl 60, Erfragsmesszahl 5040

133 m? Acker-GrUnland (AGr), Lehmiger Sand (IS), Zustandsstufe (4), Alluvium,
grob, steinig (Alg)., Bodenzahl 44, Ackerzahl 44, Ertragsmesszahl 59
Gesamtertragsmesszahl: 2181

Es handelt sich um AuBenbereich nach § 35 Baugesetzbuch. Im Flidchennut-
zungsplan ist das Grundstuck als Fidche fur Landwirtschaft dargestellt.

Die tatsdchliche Nutzung ist Grinland. Der Boden hat eine durchschnittliche
bis gute Ertragsfahigkeit (46 und 60).

Das Grundstuck wird laut Auskunft schon seit lGngerer Zeit als Grinland ge-
nutzt. Es handelt sich um Dauergrinland. Bei der Bewertung wird davon aus-
gegangen, dass eine Umwandlung zu Ackerland nicht méglich ist.
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Ein rechteckiges Grundstick mit entsprechender Breite und geraden Grenz-
verldufen bietet die besten Bewirtschaftungsvoraussetzungen. Nachteile bie-
ten dreieckige GrundstUcke, schmale und Iangliche Grundsticke und Grenz-
versprunge. UnguUnstige GrundstUcksformen und starke Geldndeneigungen
wirken sich wertmindernd aus. Allgemein gilt im landwirtschaftlichen Bereich
schon im Hinblick auf die Mechanisierung, dass groBere Grundsticke zumeist
auch zu héheren Preisen gehandelt werden.

Die Teilfldche hat eine gunstige Grundstickform und ebenes Geldnde.

Der Bodenrichtwert fUr Grinland betragt 6,50 €/m?2.

Es ist Aufgabe des Sachverstdndigen einen marktgerechten Wert des Grund-
stUcks zu ermitteln. Die positiven Wertmerkmale (GrundstUcksform, ebenes
Geldande, Erfragsfahigkeit, Ackerfdahigkeit) wirken sich werterhbhend aus.
Aufgrund des Bodenrichtwertes und der GrundstUcksmerkmale wird der Wert
sachverstandig mit 7,50 €/m? festgelegt.

WERTBERECHNUNG TEILFLACHE I
17.409 m?x 7,50 € = 130.568 €

ZUSAMMENSTELLUNG DES BODENWERTES:

Teilfladche | 162.500 €
Teilfldche |l 130.568 €
gesamt 293.068 €

Bodenwert 293.000 €
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53.4

ERMITTLUNG GEBAUDEWERTE

LAGERHALLE A

Grundlage fUr die Berechnung der Neuherstellungskosten sind die NHK 2010
(Kostenkennwerte fUr die Kostengruppen 300 und 400 Bauwerk, einschl. Bau-
nebenkosten und Umsatzsteuer).

Gebdudetyp 18.5.1 landwirtschaftliche Mehrzweckhallen, Standardstufe 3,
Kostenkennwert 245 €/m? BGF.

Aufgrund der GréBe erfolgt ein Korrekturfaktor von 1,10.

BruttogrundflGche: 494 m?

Kostenkennwert: 245 €/m? BGF
Korrekturfaktor: 1,10

Ansatz Kostenkennwert: 270 €/m? BGF

Baujahr: 1999 Jahre

Alter: 25 Jahre
Gesamtnhutzungsdauer: 40 Jahre
Restnutzungsdauer: 15 Jahre
Alterswertminderung: 62,5 % (Tabelle linear)
Indexanpassung: Neuwert 2010 : 70,9 x 129,4

(fUr Neubau Betriebsgebdude, Originalwert 2021 = 100/ 2010 = 70,9, Il. Quartal 2024 = 130,3)

Bruttogrundfldche 494 m? x 270€ = 133.380 €
Indizierung auf den Bew ertungszeitpunkt

133.380€ : 70,9 x 1303 = 245.126 €
Besonders zu berechnende Bauteile:
Vordach 10.000 €
Neuherstellungskosten 255.126 €
Wertminderung wegen Alter
nach Tabelle linear 62,5% = 159.454 €
95.672 €

Gebdaudewert Lagerhalle A 96.000 €

(Schadensbehebungskosten sind noch zu berUcksichtigen —
siehe Gutachten 5.4)

BERGEHALLE B

Grundlage fUr die Berechnung der Neuherstellungskosten sind die NHK 2010
(Kostenkennwerte fUr die Kostengruppen 300 und 400 Bauwerk, einschl. Bau-
nebenkosten und Umsatzsteuer).

Gebdudetyp 18.5.1 landwirtschaftliche Mehrzweckhallen, Standardstufe 3,
Kostenkennwert 245 €/m? BGF.

Aufgrund der GréBe erfolgt ein Korrekturfaktor von 1,20.

BruttogrundflGche: 259 m?
Kostenkennwert: 245 €/m? BGF
Korrekturfaktor: 1,20

Ansatz Kostenkennwert: 294 €/m? BGF
Baujahr: 2007 Jahre
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Alter: 17 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre
Restnutzungsdauer: 23 Jahre
Alterswertminderung: 42,5 % (Tabelle linear)
Indexanpassung: Neuwert 2010 : 70,92 x 129,4

(fUr Neubau Betriebsgebd&ude, Originalwert 2021 = 100/ 2010 = 70,9, Il. Quartal 2024 = 130,3)

Bruttogrundfldche 259 m? x 294€ = 76.146 €
Indizierung auf den Bew ertungszeitpunkt

76.146€ : 70,9 x 130,3 = 139.941 €
Besonders zu berechnende Bauteile: 0€
Neuherstellungskosten 139.941 €

Wertminderung wegen Alter
nach Tabelle linear 42,5% = 59.475 €
80.466 €

Gebdudewert Bergehalle B 80.000 €

(Schadensbehebungskosten sind noch zu bertcksichtigen —
siehe Gutachten 5.4)

RINDERLAUFSTALL C

Grundlage fUr die Berechnung der Neuherstellungskosten sind die NHK 2010
(Kostenkennwerte fUr die Kostengruppen 300 und 400 Bauwerk, einschl. Bau-
nebenkosten und Umsatzsteuer).

Gebdudetyp 18.2 Viehstdlle, Standardstufe 3, Kostenkennwert 290 €/m? BGF.
Aufgrund der GréBe erfolgt ein Korrekturfaktor von 1,20.

Bruttogrundfléche: 259 m?

Kostenkennwert: 290 €/m? BGF
Korrekturfaktor: 1,20

Ansatz Kostenkennwert: 348 €/m? BGF

Baujahr: 2007 Jahre

Alter: 17 Jahre
Gesamtnhutzungsdauer: 40 Jahre
Restnutzungsdauer: 23 Jahre
Alterswertminderung: 42,5 % (Tabelle linear)
Indexanpassung: Neuwert 2010 : 70,9 x 129.,4

(fUr Neubau Betriebsgebdude, Originalwert 2021 = 100/ 2010 = 70,9, Il. Quartal 2024 = 130,3)

Bruttogrundfldche 259 m? x 348€ = 90.132 €
Indizierung auf den Bew ertfungszeitpunkt

90.132€ : 70,9 x 1303 = 165.645 €
Besonders zu berechnende Bauteile: 0€
Neuherstellungskosten 165.645 €

Wertminderung wegen Alter
nach Tabelle linear 42,5% = 70.399 €
95.246 €

Gebdudewert Rinderlaufstall C  95.000 €

(Schadensbehebungskosten sind noch zu berUcksichtigen —
sieche Gutachten 5.4)
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53.5

5.3.6

5.4

WERT DER AUSSENANLAGEN UND SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN

Die Hofflache und die Wege sind unbefestigt, mit Grinwuchs/Wildwuchs.
Neben den Gebduden sind Betonfl&dchen, u.a. Mistlager (mit Schaden).
Die sechs Container und der alte Loéschwasserbehdlter haben nur noch ei-
nen geringen Wert.

Alle beweglichen Maschinen, Gegenstdnde und Materialien sind nicht Be-
standteil der Wertermittlung.

Schatzwert 15.000 €

ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTE

Bodenwert 293.000 €
Gebdudewert Lagerhalle A 96.000 €
Gebdudewert Bergehalle B 80.000 €
Gebdudewert Rinderlaufstall C 95.000 €
Schatzwert AuBenanlagen 15.000 €
vorlgufiger Sachwert 579.000 €
VERKEHRSWERT

Es handelt sich hier um eine landwirtschaftliche Hofstelle (ohne Wohnhaus).
Die Ermittlung eines Sachwertfaktors (Marktanpassung) ist hier nicht zutref-
fend, da Angebote fUr derartige Grundsticke auf dem Immobilienmarkt sel-
ten sind.

Nach Immobilienwertverordnung 2021 sind objektspezifische GrundstUcks-
merkmale zu berUcksichtigen:

* Die fehlende ErschlieBung bei der Hofstelle mit Kanal, Wasser und Strom
wirkt sich wertmindernd aus.
Die landwirtschaftlichen Nutzungsmaoglichkeiten sind dadurch einge-
schrankt (z.B. Lagerhaltung). Dies wirkt sich ebenfalls wertmindernd aus.
Die Wertminderung wird sachverstandig mit 15 % festgelegt.

* Bei den Gebduden bestehen Bauschdden und ein Renovierungsstau. FOr
Behebung der Schd&den und erforderlicher RenovierungsmaBnahmen
wird ein Kostenansatz von 90.000 € in Abzug gebracht.

Besonders gravierend sind die Setzungen und Verformungen beim Rinder-
laufstall C.
Es handelt sich um SchadensbehebungsmaBnahmen und Renovierun-
gen, um die im Gutachten angesetzten Restnutzungsdauern zu gewdhr-
leisten.

* Die Entrumpelungskosten (Heu, Stroh, Gegenstinde, Gerdte, Bauschutt,
MuUll etc.) werden mit 6.000 € geschdétzt und in Abzug gebracht.
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vorlgufiger Sachwert 579.000 €

abztglich

15 % Wertminderung wg. ErschlieBung u. Nutzungseinschrinkung 86.850 €

Kostenansatz Schadensbehebung/Renovierung 90.000 €

Kostenansatz EntrGmpelung 6.000 €
396.150 €

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage auf
dem Bau-/GrundstUcksmarkt und bei Beachtung der
vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

VERKEHRSWERT / MARKTWERT
fOr das

Grundstick der Gemarkung Prittriching
FI.Nr. 422, In der Kultur,
Gebdude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache zu 2,2409 ha

festgelegt mit

396.000 €

(in Worten: dreihundertsechsundneunzigtausend Euro)

Vermerk: Verkehrswert ohne Wertminderung durch Stromleitungsrecht

5.5 WERTMINDERUNG WEGEN STROMLEITUNGSRECHT

Grundbuch, Zweite Abteilung - Nr. 1:

Stromleitungsrecht der Bayer. Wasserkraftwerke — sieche Gutachten 2.1

Ca. mittig Gber das GrundstUck verlduft eine 110 kV-Leitung. Es befindet
sich kein Mast auf dem GrundstUck FI.Nr. 422.

Durch diese Leitung ist eine Wertminderung gegeben (geringe Ertragsbeein-
trdchtigung).

Die Wertminderung wird auf 6.000 € geschatzt.

Meitingen, 14. Oktober 2024

Dipl.-Ing. (FH) Rudolf Ziegler

29

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
86405 MEITINGEN « HANS-ADLHOCH-STR. 9 « TEL. 0176/96053444 « archziegler@gmx.de



Gutachten: Prittriching, FI.Nr. 422, Gebdude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache

Az.: K 58/24
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Gutachten: Prittriching, FI.Nr. 422, Gebdude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache Az.: K 58/24
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Gutachten: Prittriching, FI.Nr. 422, Gebdude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache Az.: K 58/24
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A_USZUQ aus dem
Landsberg am Lech : Liegenschaftskataster

RoBmarkt 198 Flurkarte 1 : 2000
86899 Landsberg am Lech

Erstelit am 12.08.2024

Flurstiick: 422 Gemeinde: Prittriching
Gemarkung: Prittriching Landkreis:  Landsberg am Lech
Bezirk: Oberbayem

11
17.409 m?

424

32642751

MaBsiob 122000  trrroe 2 D Meter

Venvielfaltigung nur in analoger Form fur den eigenen Gebrauch.
Zur MaReninahme nur bedingt geeignet.

32643191

602eves



Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem
Landsberg am Lech -

Rofmarkt 198
86899 Landsberg am Lech

Liegenschaftskataster

Flurstiicksnachweis .
mit Bodenschatzung

Erstellt am 12.08.2024

Flurstiick 422 Gemarkung Prittriching (099051)

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Buchungsart:

Buchung:

Hinweise:

Gemeinde Prittriching
Landkreis Landsberg am Lech
Bezirk Oberbayern

In der Kultur

22 409 m?

17 407 m* Grinland
5002 m* Landwirtschaftliche Betriebsflache

8 874 m* Acker-Grunland (AGr), Lehmiger Sand (IS), Zustandsstufe (3),
Alluvium, grob, steinig (Alg), Bodenzahl 46, Ackerzahl 46,
Ertragsmesszahl 4082

8400 m* Acker-Grinland (AGr), Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (4),
lsﬁ.g%ium (Al), Bodenzahl 62, Ackerzahl 60, Ertragsmesszahl

133 m? - Acker-Griinland (AGr), Lehmiger Sand (IS), Zustandsstufe (4),
Alluvium, grob, steinig (Alg), Bodenzahl 44, Ackerzahl 44,
Ertragsmesszahl 59 ‘

Gesamtertragsmesszahl 9181

Grundstiick

Amtsgericht (Grundbuchamt) Landsberg am Lech
Grundbuchbezirk Prittriching

Grundbuchblatt 2530

Laufende Nummer 1

Die laufende Nummer entspricht der Nummer, unter der das Grundstiick im
Bestandsverzeichnis des Grundbuchs vorgetragen ist.

Dieser Auszug wurde mit einer Datenverarbeitungsanlage erstelit und wird daher nicht unterzeichnet.
Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.

Seite 1 von 1
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