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Auszug aus dem 

Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB über den Verkehrswert des Wohngrund-

stücks in 85107 Baar-Ebenhausen, Lindenstraße 31, 31a, Siedlungsstraße 29b, 29c, 29d, 
29e 
 
 
 - Amtsgericht: Pfaffenhofen a.d.Ilm 
 

 - Grundbuch: Baar 
 

 - Band / Blatt 43 / 1961 
 

 - Objekt: Flurstück Nr. 604  zu 1.303 m² 
 
 
 

Verkehrswert am 25.02.2025 (Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag)      680.000,00 € 
Zeitwert des Zubehörs                   0,00 € 
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Lage und Beschreibung des Grundstücks 

 

Bundesland: Bayern 

Regierungsbezirk: Oberbayern  

Landkreis: Pfaffenhofen an der Ilm 

Gemeinde: Baar-Ebenhausen 

Gemeindeteil: Baar 

Einwohner ca.: 5.664 (31. Dez. 2023) 

Entfernung Zentrum: ca. 0,8 km - Rathaus 

Entfernung Bundesstraße: ca. 4,6 km – B13 

Entfernung Autobahn: ca. 6,1 km - A9 Anschlussstelle Manching 

Entfernung Bahnhof: ca. 1,1 km - Bahnhof Baar-Ebenhausen 

Entfernung Flughafen: ca. 59 km - München Franz Josef Strauß 

öffentliche Verkehrsmittel: ca. 0,7 km - Bushaltepunkt Baar-Ebenh., Ingolstädter Str. 

Nahversorger: in unmittelbarer Nähe  

Apotheken: in unmittelbarer Nähe 

Ärzte: in unmittelbarer Nähe 

Krankenhaus: ca. 16 km entfernt – Klinik Ingolstadt 

Kindergarten: ca. 0,7 km entfernt 

Schulen: ca. 0,9 km entfernt – Grundschule Baar-Ebenhausen, wei-
terführende Schulen in Ingolstadt und Pfaffenhofen a.d. Ilm 

Bebauung im Umfeld: Ein-/Zweifamilienwohnhaus 
 

Flurstück Nr.: 604 

Grundstücksgröße: 1.303 m² 

Grundstücksform: annähernd rechteckig 

Straßenfront: ca. 25 m Lindenstraße 

ca. 10 m Siedlungsstraße 

Mittlere Tiefe:  ca. 45 m Nord-/Südachse 

Mittlere Breite:  ca. 25 m West-/Ostachse 

Topographie: eben 

Grenzverhältnisse: Norden öffentlicher Raum, Siedlungsstraße 
Osten      bebaute Nachbargrundstücke 
Süden    öffentlicher Raum, Lindenstraße 
Westen bebaute Nachbargrundstücke 

Einfriedung: Norden Mauer 
Süden      Maschendrahtzaun 
Westen     Metallzaun  
Norden Maschendrahtzaun 

Erschließung: von der Lindenstraße bzw. Siedlungsstraße 

Bebauung: Wohnhaus (Rohbau, entkernt) 

Freiflächen: Gewächshaus, natürlicher Bewuchs 
 
Das Grundstück befindet sich in der Gemeinde Baar-Ebenhausen im Gemeindeteil Baar und 
stellt sich im Zustand zur Liquidation dar. 
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Beschreibung der Gebäude 

 

Baujahr: - 

Bauweise: Massivbauweise 

Fassade: verputzt/gestrichen 

  

  

Dachform: Satteldach 

Eindeckung: Pfannen 

Aufbau: Kellergeschoss 

Erdgeschoss 

Obergeschoss 

Dachgeschoss 

Erschließung: von der Lindenstraße bzw. Siedlungsstraße 
 
Das Gebäude stellt sich, soweit erkennbar, im Zustand Wohnhaus (Rohbau, entkernt) dar. 
 
 

Besondere Sachverhalte  

 
Begehbarkeit 
 
Das Bewertungsobjekt konnte nicht begangen werden. 
 
Gestehung / bauliche Veränderungen 
 
Mit e-mail der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, wurde folgendes mitgeteilt: 
 
„Unterlagen (Genehmigung, Baujahr, usw.) zum Bestandsgebäude liegen uns leider nicht vor. 
Lediglich ein Bauantrag zum Neubau eines Nebengebäudes aus dem Jahr 1965 ist in unseren 
Akten hinterlegt.“ 
 
Bauliche / Gewerkliche Situation 
 
Zum Ortstermin stelle sich der Baukörper im „Status Entkernt / Abriss“ dar. 
 
Mit e-mail der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, wurde folgendes mitgeteilt: 
 
„Mit dem Abbruch des Bestandsgebäudes wurde bereits begonnen, aber seit einiger Zeit be-
steht diesbezüglich Stillstand.“ 
 
 
Überschwemmungsgebiet 
 
Mit e-mail der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, wurde folgendes mitgeteilt: 
 
„Das Grundstück liegt … sowie in einem faktischen Überschwemmungsgebiet.“ 
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 Gemäß website der Bundesanstalt für Gewässerkunde (BfG) ist das Bewertungsobjekt in den 
„Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten in Deutschland (Status Aktuell)“ mit dem 
Status Überflutungsgebiet 0-05 m (Wassertiefe) dargestellt. 
 
 
Baugenehmigung 
 
Mit e-mail der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, wurde ein Baugenehmigung-
Bescheid vom 02.6.2022 zur Errichtung von 3 Doppelhäusern (je 2 WE) und 12 Stellplätzen 
übermittelt. 
 
Die Fläche/ Kuben werden wie folgt angegeben: 
 
Grundfläche gesamt  DH 1-6      420,60 m² 
 
Geschossfläche gesamt DH 1-6      841,20 m² 
 
Wohnfläche gesamt  DH 1-6      850,80 m² 
 
Nutzfläche gesamt  DH 1-6          6,40 m² 
 
BRI (DIN 277)   DH 1-6   3.351,40 m³ 
 
 
 
Verfahren zur Wertermittlung 
 
Die baulichen Anlagen stellen sich im Status Rückbau dar.  
 
Einsprechend des gegebenen Baurechts kann das Grundstück durch eine neue Bebauung 
einer höheren Nutzung zugeführt werden, so dass die gegebene Bebauung zu entsorgen ist 
und das Grundstück dem Status Bauland zuzuführen ist. 
 
Die Wertfindung hat somit über das Liquidationswertverfahren zu erfolgen. 
 
 

Zubehör  

 
Zubehör konnte im Rahmen der Begehung nicht festgestellt werden. 
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Makrolage      Mikrolage 
 

   
 
 
Hochwassergefahren-/Hochwasserrisikokarte Lageplan 
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Legende      Baugenehmigung - Ansichten 
 

   

 
 
Baugenehmigung – Ansichten – Schnitte Baugenehmigung - Grundrisse 
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Lindenstraße      Siedlungsstraße 
 
 

   

 
Ansicht – Norden     Ansicht - Osten 
 
 

   

 
Ansicht- Süden     Ansicht - Westen 
 


