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85570 Ottenhofen, ,,Am Schlehbach" Kantner & Partner Sachverstandige PartG

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Gegenstand

Zweck

Lage

Eigentimer

Ausfertigungen

25 Parzellen ,Am Schlehbach“

VerduRerung

85570 Ottenhofen

- Falkenweg 1, 3,5

- Ander Hofmark 5,7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25
- An der Hofmark 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26

- An der Hofmark 27, 29, 31, 33

Gemeinde Ottenhofen

Es werden zunachst drei Ausfertigungen des Gutachtens
erstellt. Ein Exemplar verbleibt bei der Unterzeichnerin, die
Ubrigen beiden Exemplare werden ausschlieRlich der
Auftraggeberin  Ubergeben. Die Ausfertigungen sind
fortlaufend nummeriert.

1.1 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortstermin

Ortstermin hat keiner stattgefunden. Das Bebauungsgebiet ist der Unterzeichnerin

bekannt.

Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag / Abschluss der Recherchen

Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag ist der 31.03.2022. Die Recherchen beziiglich

der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 02.04.2022

abgeschlossen.
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85570 Ottenhofen, ,Am Schlehbach" Kantner & Partner Sachversténdige PartG

1.2  Dokumente und Informationen

Bodenrichtwertauskunft zum Stichtag 31.12.2016 und 31.12.2018, Abruf vom
27.10.2020, Gutachterausschuss Landratsamt Erding

Bodenrichtwertauskunft zum Stichtag 31.12.2020, Erhard Huber, Bauamt VG
Oberneuching, Auskunft vom 27.09.2021

Flurkarte mit digitalem Othophoto, MaRstab 1:2.000, Amt fur Digitalisierung,
Breitband und Vermessung, Erding, Abruf vom 02.04.2022

Bebauungsplan, ,Am Schlehbach”, Gemeinde Ottenhofen, 2. Entwurf, 26.01.2021,
Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen. Mit Ergdnzungen vom
22.04.2021, Erhard Huber, Bauamt, Gemeinde Ottenhofen

Umlegungsplan, ,Am Schlehbach”, Mafstab 1:2.000, Gemeinde Ottenhofen,
Auszug aus dem Entwurf der Umlegungskarte

Auszug aus dem Umlegungsplan, Umlegung ,Am Schlehbach, Gemeinde
Ottenhofen, 20.12.2021, Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Erding

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte mit Digitalem Ortophoto,
03.04.2022, Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erding
Bebauungsplan ,Am Schiehbach, Gemeinde Ottenhofen, Planzeichnung,
Satzungsbeschiuss, 18.05.2021, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
Munchen

Satzung, Bebauungsplan ,Am Schlehbach®, Gemeinde Ottenhofen, 18.05.2021
Begriindung, Bebauungsplan ,Am Schiehbach“, Gemeinde Ottenhofen,
18.05.2021
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85570 Ottenhofen, ,Am Schlehbach®

Kantner & Partner Sachverstandige PartG

2 Wertrelevante Merkmale

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Bundesland

- Freistaat Bayern
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Abb. 1, Lage, Quelle: Wikimedia Commons, Hagar 66/TUBS
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85570 Ottenhofen, ,,Am Schiehbach" Kantner & Partner Sachverstandige PartG

Infrastruktur
Verkehrsanbindung Entfernung’ Richtung
Flughafen Munchen 30 km N
Hauptbahnhof Miinchen 30 km w
Autobahn A99 14 km w

Offentlicher Personennahverkehr

Bus-Haltestelle, Ottenhofen Feuerwehrhaus (B507), 300 m
S-Bahnhof Ottenhofen (S2), 750 m

2.1.2 Mikrolage

Unmittelbare Umgebung und Nahversorgung

Die Bewertungsobjekte liegen im Bebauungsgebiet ,Am Schlehbach®, westlich der
Erdinger Strae. Es handelt sich um ein Wohngebiet, in dessen Westen eine
S-Bahnlinie (S2) und im Norden der Schlehbach verlduft. Im Suden grenzt
Wohnbebauung (Bestand) an das Gebiet.

Ein Geschaft des taglichen Bedarfs ist fuRlaufig ebenso zu erreichen wie Geldinstitute
und ein Gastronomiebetrieb.

1 Entfernung mit Pkw, ca.- Angaben
Seite 4
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Orthophoto

338242

méuzs

Abb. 2, Flurkarte mit digitalem Orthophoto, Quelle: Amt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Erding
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85570 Ottenhofen, ,,Am Schlehbach®
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Abb. 3, Bebauungsplan, bearbeitet, Quelle: Gemeinde Ottenhofen
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85570 Ottenhofen, ,,Am Schlehbach" Kantner & Partner Sachverstandige PartG

2.2 Grundstlicke

Beschreibung

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in Bauabschnitt | (pink umrandet) und sind
rosa unterlegt. 2

Von den insgesamt funfundzwanzig Parzellen liegen elf im Siden des
Bebauungsgebiets, sidlich der kunftigen StraBe ,An der Hofmark"“. Vier liegen im
Westen, westlich der kinftigen Strale ,An der Hofmark"®, sieben 6stlich dieser. Drei
Parzellen liegen westlich des kunftigen Falkenwegs.

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Gber die im Osten verlaufende Erdinger
StraRe (St 2080). Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit Doppelhaushalften und
Einzelhdusern (mit ein bis max. zwei Wohneinheiten) vor, jeweils mit bis zu einer
Gesamt-GRZ von 0,6.

Umlegungskarte

-

o vy T e BB N O

Abb. 4, Ausschnitt Umlegungsplan, Quelle: Gemeinde Ottenhofen

2 siehe Abb. 3
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Form
Zuschnitt Uberwiegend regelmaRig, rechteckig

GrundstiicksgroRen  zwischen 316 m2 und 533 m?

2.2.1. Grundstucke ,An der Hofmark" (Sud)
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Abb. 5, Ausschnitt, Planzeichnung, Bebauungsplan ,Am Schlehbach®, Quelle: PV
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85570 Ottenhofen, ,,Am Schlehbach"

Kantner & Partner Sachverstdndige PartG

Flurstick Lagebezeichnung Flache (m?) Haustyp
73/86 An der Hofmark 5 328 DHH
73/85 An der Hofmark 7 343 DHH
73/84 An der Hofmark 9 507 ED
73/83 An der Hofmark 11 316 DHH
73182 An der Hofmark 13 342 DHH
73/80 An der Hofmark 15 468 ED
73179 An der Hofmark 17 484 ED
73/78 An der Hofmark 19 348 DHH
73177 An der Hofmark 21 371 DHH
7375 An der Hofmark 23 357 DHH
73/74 An der Hofmark 25 350 DHH

Lagebeurteilung

+ Zufahrten im Norden

+ Bebauung (Sudgarten)

Seite 9



85570 Ottenhofen, ,Am Schlehbach Kantner & Partner Sachverstandige PartG

2.2.2 Grundsticke ,An der Hofmark" (West 2)

Abb. 7, Ausschnitt, Planzeichnung, Abb. 8, Ausschnitt, Umlegungsplan, Entwurf
Bebauungsplan ,Am Schlehbach®, Quelle: PV Umlegungskarte, Quelle: Gemeinde Ottenhofen

Seite 10
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Kantner & Partner Sachverstandige PartG

Flurstuck Lagebezeichnung Flache (m?) Haustyp
73/32 An der Hofmark 14 455 ED
73/31 An der Hofmark 16 479 ED
73127 An der Hofmark 18 415 DHH
73/28 An der Hofmark 20 441 DHH
73124 An der Hofmark 22 336 DHH
73/25 An der Hofmark 24 424 DHH
73121 An der Hofmark 26 531 ED

Lagebeurteilung

- Eingeschrankte Nutzung, da l&ngere Zufahrt (Nr. 20, 24)

+ Ruhigere Lage, da ,Hinterland” (Nr. 20, 24)
- Gefélle: Erhdhte Baukosten, ,Verschattung” (Nr. 18, 20, 22, 24)
=> Abschlag von EUR 100/m? (rd. 7,5 %) fur Nr. 18, 20, 22, 24

Seite 11
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2.2.3 Grundstucke ,An der Hofmark" (West 1)
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Abb. 9, Ausschnitt, Planzeichnung, Abb. 10, Ausschnitt, Umlegungsplan, Entwurf
Bebauungsplan ,Am Schlehbach®, Quelle: PV Umlegungskarte, Quelle: Gemeinde Ottenhofen
Flurstuck Lagebezeichnung Flache (m?) Haustyp
7313 An der Hofmark 27 533 ED
73/4 An der Hofmark 29 380 DHH
73/5 An der Hofmark 31 375 DHH
73/6 An der Hofmark 33 497 ED

Lagebeurteilung

+ Ausrichtung der Bebauung (Griingurtel zur Bahnlinie)
- Nutzungsbeeintrachtigung durch Larmimmission (Bahnstrecke)
- Erhéhte Baukosten (Larmschutz)
=> Abschlag von EUR 100/m? (rd. 7,5 %)
Seite 12



85570 Ottenhofen, ,,Am Schlehbach®

2.2.4 Grundstucke ,Falkenweg"

Abb. 11, Ausschnitt, Planzeichnung,
Bebauungsplan ,Am Schlehbach®, Quelle: PV

Kantner & Partner Sachverstandige PartG
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Abb. 12, Ausschnitt, Umlegungsplan, Entwurf
Umlegungskarte, Quelle: Gemeinde Ottenhofen

Flurstick Lagebezeichnung Flache (m?) Haustyp
73/33 Falkenweg 1 447 ED
73/30 Falkenweg 3 334 DHH
73/29 Falkenweg 5 422 DHH

Lagebeurteilung

Eingeschréankte Nutzung, da langere Zufahrt (Nr. 5)
+ Ruhigere Lage, da ,Hinterland“ (Nr. 5)
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2.3  Rechtliche Gegebenheiten

Hinsichtlich Bodenschutzes, Naturschutzes, Denkmalschutzes (Bodendenkmaler) etc.
wird auf die Begriindung, Bebauungsplan ,Am Schiehbach“, Gemeinde Ottenhofen,
18.05.2021, verwiesen.

2.3.1 Entwicklungszustand

Der Bebauungsplan ,Am Schiehbach” ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.3
Die Erschlieffung ist gesichert. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt tber die Erdinger
StralRe/An der Hofmark, bzw. Falkenweg, ebenso die technische.

2.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Das Bewertungsgrundstiick ist derzeit noch nicht erschlossen. Die erforderlichen
ErschlieRungskosten liegen erfahrungsgeméan bei EUR 50,-/m?2.

2.4  Technische Gegebenheiten

Hinsichtlich Immissionsschutzes, Geotechnik etc. wird auf die Begriindung,
Bebauungsplan ,Am Schlehbach®, Gemeinde Ottenhofen, 18.05.2021, verwiesen.

®  Bebauungsplan ,Am Schlehbach®, Satzungsbeschluss vom 18.05.2021
Seite 14
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3  Wertermittlung

Vorbemerkung

Am 01.01.2022 ist die novellierte Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) in Kraft getreten.4

Gem. § 10 Abs. 1 ImmoWertV erfordert Wertermittiung Modellkonformitat. Diese
bedingt, dass die seitens des jeweiligen Gutachterausschusses erhobenen und fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten iSd § 12 Abs. 1 ImmoWertV, insoweit konform
sind, als diese nach der novellierten Immobilienwertermittiungsverordnung ermittelt
worden sind.

In Ermangelung seitens des o6rtlichen Gutachterausschusses nach der novellierten
ImmoWertV zum Wertermittiungsstichtag ermittelter, und fur die Wertermittlung
insoweit erforderlicher Daten iSd § 12 Abs. 1 ImmoWertV, findet aus Griinden der
Modellkonformitat iSd § 10 Abs.2 ImmoWertV im konkreten Fall die Verordnung Uber
die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) in der Fassung vom 19.05.20105 Anwendung.

4 BGBI. | S. 2805
5 BGBL.1S.639
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3.1 Bodenwertermittiung

Die Ermittlung des Bodenwertes ist in §16 ImmoWertV geregelt. Der Bodenwert kann
dabei auf Grundlage des unmittelbaren oder mittelbaren Vergleichswertverfahrens
ermittelt werden, wenngleich die Bodenwertermittiung gem. § 16 Abs. 1 S.1
ImmoWertV vorrangig im unmittelbaren Vergleichswertverfahren erfolgen soll. Im
Rahmen des mittelbaren Vergleichswertverfahrens wird der Bodenwert auf Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte gem. § 196 Abs. 1 BauGB, § 10 Abs. 1 ImmoWertV
ermittelt. Bodenrichtwerte gelten demnach dann als geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundsticks hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung
Ubereinstimmen.

Laut Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses des Landratsamts Erding
wurde flr das Gebiet zum Stichtag 31.12.2018 ein Bodenrichtwert fiir Wohnbauflachen
von 750 EUR/m? zum Stichtag 31.12.2020 von 1.050 EUR/m? ermittelt.

Nutzungsart: Wohnbaufl&chen (WGFZ 0,4 bis 0,6)

ErschlieBungszustand: Beitragsfrei

Unter Berticksichtigung der Marktentwicklung in 2021 und QI/2022 wird ein derzeitiger
Wert von 1.300 EUR/m? unterstellt. Die ErschlieRungskosten werden mit EUR 50,-/m?2
beriicksichtigt.

3.2 Wertigkeiten der Parzellen

Die Parzellen weisen unterschiedliche Lagemerkmale auf, die teilweise zu
Unterschieden in der Wertigkeit fuhren (siehe 2.2.2 und 2.2.3).

Seite 16
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4 Zusammenfassung

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB eines Grundstiicks oder dessen Bestandteile
wird durch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags im
gewlhnlichen Geschéftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére.

Die Verkehrswerte gem. § 194 BauGB der zu bewertenden Parzellen in 85570
Ottenhofen, An der Hofmark und Falkenweg, werden zum Wertermittiungsstichtag,
den 31.03.2022, wie nachfolgend, ermittelt.

Flurstlick Lagebezeichnung szﬁge Haustyp ?gf}%\/?nez;t Ver?gﬂr;;/ver‘t
73/86 An der Hofmark 5 328 DHH 1.250 410.000
73/85 An der Hofmark 7 343 DHH 1.250 428.750
73/84 An der Hofmark 9 507 ED 1.250 633.750
73/83 An der Hofmark 11 316 DHH 1.250 395.000
73/82 An der Hofmark 13 342 DHH 1.250 427.500
73/80 An der Hofmark 15 468 ED 1.250 585.000
73179 An der Hofmark 17 484 ED 1.250 605.000
73178 An der Hofmark 19 348 DHH 1.250 435.000
73177 An der Hofmark 21 371 DHH 1.250 463.750
73/75 An der Hofmark 23 357 DHH 1.250 446.250
73/74 An der Hofmark 25 350 DHH 1.250 437.500
73/32 An der Hofmark 14 455 ED 1.250 568.750
73/31 An der Hofmark 16 479 ED 1.250 598.750
73/27 An der Hofmark 18 415 DHH 1.150 477.250
73/28 An der Hofmark 20 441 DHH 1.150 507.150
73/24 An der Hofmark 22 336 DHH 1.150 386.400
73/25 An der Hofmark 24 424 DHH 1.150 487.600
73/21 An der Hofmark 26 531 ED 1.250 663.750

73/3 An der Hofmark 27 533 ED 1.150 612.950
73/4 An der Hofmark 29 380 DHH 1.150 437.000
73/5 An der Hofmark 31 375 DHH 1.150 431.250
73/6 An der Hofmark 33 497 ED 1.150 571.550
73/33 Falkenweg 1 447 ED 1.250 558.750
73/30 Falkenweg 3 334 DHH 1.250 417.500
73/29 Falkenweg 5 422 DHH 1.250 527.500
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85570 Ottenhofen, ,,Am Schlehbach" Kantner & Partner Sachverstandige PartG

Die Unterzeichnerin versichert, das vorstehende Gutachten unparteiisch und nach
bestem Wissen und Gewissen verfasst zu haben.

Manchen, den 13.04.2022

gez. Simone Kantner

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und wurde ausschlieRlich fir den im
Auftrag vom 24.02.2022 bestimmten Zweck erstellt. Es handelt sich um ein
wissenschaftliches Sprachwerk im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 1 UrhG. Die Lichtbilder
unterliegen Lichtbildschutz gem. § 72 UrhG. Eine Vervielfaltigung oder Weitergabe an
Dritte — auch auszugsweise - bedarf der vorherigen schriftichen Genehmigung der
Unterzeichnerin.
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