Wertermittlung unbebavuter Grundstucke
Ermittlung des Verkehrswertes (i.5.d. § 194 BougeseszUCQ)
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Dieses Gutachten 22 Seiten
umfasst: 21 Seiten Anlagen
Verkehrswerte: 416.700,-- € unbebautes Grundstick

17.172,-- € 32/124 MEA an sonstigen Grundstiicken
Regen, 14. April 2026

von der industrie- und
handelskammer fir nieder-
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bestellter und vereidigter
sachversténdiger  for  die
bewertung von bebauten
und unbebauten  grund-
stGcken
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag

Das Amtsgericht Deggendorf, Abteilung fUr Vollstreckungssachen, beauftragte
mich mit Beschluss vom 01.12.2025 mit der Erstellung einer Verkehrswertermittlung
fUr das unbebaute FlurstUck 242 der Gemarkung Eggenried sowie weitere
Miteigentumsanteile an Verkehrs- und AufenthaltsfiGchen.

Aufiragsinhalt

Es ist der Verkehrswert gem. §194 BauGB zu ermitteln.

Stichtag

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag: 26.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Ortsbesichtigungen

Tag der 1. Ortsbesichtigung: 26.02.2026

Teilnehmer am Ortstermin: Max Weber, Sachversténdiger

Tag der 2. Ortsbesichtigung: 09.04.2026

Teilnehmer am Ortstermin: Mitarbeiterin LRA Regen, Untere Naturschutzbehdrde

Max Weber, Sachverstandiger

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

- Grundbuchblattabschriften vom 21.11.2025

- Liegenschaftskatasterauszige

- Lageplane M 1:2.000

- Auszug aus dem Fldchennutzungsplan von der Stadtverwaltung
- Beschluss des Amtsgerichts Deggendorf

Eigene Recherchen:

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

- Planunterlagen von der Stadtverwaltung Regen

- Protokollauszug aus der Sitzungsniederschrift des Stadtrates der Stadt Regen
- Digitale FlurkartenausziUge und Bebauungsplan vom Bayern-Atlas
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2.1

2.1.1

Wertermittlung Flurstick 242

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale

(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

2.1.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Kreis: Regen

Ort: Regen-Kattersdorf

Hoéhenlage: ca. 660 m U. NN

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt: Regen, 5 km

Landeshauptstadt: MUnchen, 180 km

BundesstraBe: B 11 von Regen nach Deggendorfin ca. 1,5 km

Autobahnzufahrt: A 3 und A 92, Anschlussstelle Deggendorf mit AnschlUssen
nach Minchen, Regensburg, Linz, ca.30 km entfernt

Bahnhof: Regen, ca. 5 km entfernt

Flughafen: Erding, ca. 150 km entfernt

Prag, ca. 210 km entfernt

2.1.1.2Kleinraumige Lage

Ortslage
Das GrundstUck liegt im Anschluss an der Feriensiedlung ,,Waldferiendorf Kattersdorf,
nahe der Ortschaft Kattersdorf, ca. 5 Kilometer stdlich der Kreisstadt Regen.

Infrastruktur

Alle Einrichtungen einer guten &ffentlichen und privaten Infrastruktur sind in der
Stadt Regen vorhanden. Die Stadt verfugt Gber Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Fachoberschule und Volkshochschule. FUr die Gesund-
heitsversorgung stehen mehrere Allgemein- und Fachdrzte zur VerfOgung. Anschluss-
maoglichkeiten an das &ffentliche Verkehrsnetz bestehen Uber Busverbindungen

von WeiBenstein aus und Uber Bahnverbindungen mit Haltestelle am Bahnhof von
Regen, ca. 5 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Ein Anschluss an das FernstraBennetz ist Uber die BundesstraBe 85 nach Deggendorf
gegeben. Von Deggendorf aus bestehen Autobahnverbindungen nach Regensburg,
MUnchen und Linz.

Sport und Wanderméglichkeiten sind im nahen Umfeld vorhanden. Regen liegt im
Gebiet des Naturparks Bayerischer Wald, der Nationalpark Bayerischer Wald ist in
20 Autominuten erreichbar.

Nachbarschaftsbebauung
Nach Osten: Baugleiche eingeschossige Ferienh&user des ,,Waldferiendorfes
Kattersdorf*

Nach Suden: Mehrgeschossige Ferienwohnanlage mit Zentralgebdude und
Sportflachen
Nach Westen und Norden: Waldfldche

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen
Wertgutachten vom 14. April 2026, Walddorf, Kattersdorf, 94209 Regen

Seite 4



Lagequalitat
Es handelt sich um eine exponierte, ruhige Wohnlage mit hoher Wohnqualitét.

Beschaffenheitsmerkmale

GroB3e
FlurstUck 242 F=25.474 m?

Zuschnitt

UnregelmaBiger GrundstUckszuschnitt,

Oberflachengestalt

Das Gesamtgrundstick liegt auf einem HéhenrlGcken, welcher nach Norden und
SUden abfdllt. Die stdliche grundstUckshdlfte ist relativ eben, die ndrdliche
GrundstUcksfldche fallt ca. 5 m nach Norden ab.

Tatsachliche Nutzung gem. Liegenschafiskataster

Grunland 15.686 m?
Fortwirtschaftsfldche 8.952 m?
Geholz 836 m?

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine Hinweise sichtbar, die
auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten
kédnnten. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden sind in dieser Wertermittlung
nicht berbcksichtigt. Resultierend wird fur diese Wertermittlung ungepruft unter-
stellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhdltnisse, insbesondere keine Kontaminationen vorliegen.

ErschlieBungsanlagen
StraBenerschlieBung

Das GrundstUck wird Uber die &ffentliche ErschlieBungsstraBe ,,Waldferiendorf*
erschlossen. Die FuBwegeverbindungen und allgemeinen Parkplatze innerhalb
des Feriendorfes sowie die geplanten ErschlieBungsfldchen innerhalb des
BewertungsgrundstUcks befinden sich in Privateigentum und sind in der Regel
als Bruchteileigentum den einzelnen Parzellen zugeordnet. Dem Bewertungs-
grundstUck sind bereits entsprechende Bruchteils Anteile zugeordnet

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Anschlussmoglichkeiten an éffentliche Kanalisation und offentliche Wasserver-
sorgung sowie an die Elektrizitdtsversorgung sind vorhanden. Auf dem stdlichen
Bereich der GrundstUcksfl&éche befinden sich Revisionsschdchte mit einem
offenen Gerinne fUr Entwdsserungsleitungen. Es ist von auBen nicht ersichtlich,

in welchem Zusammenhang und fUr welche Zwecke die Leitungen errichtet
wurden. Da die Gerinne jedoch trocken und versandet sind, ist davon auszu-
gehen, dass sie nicht in Gebrauch sind. Die Stadt Regen hat keine Kenntnis Gber
den Bestand und die Nutzungsabsichten hierfur. Die Revisionsschdchte liegen
auBerhalb der bereits vermessenen kinftigen Verkehrsfldchen. Eine sonstige
interne ErschlieBung ist nicht ersichtlich.
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2.1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (auszugsweise)
Amtsgericht Viechtach, Grundbuch von Eggenried, Band 31, Blatt 954

Grundbuchbeschrieb:

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 53

FlurstUck 242, Waldferiendorf, Gebdude- und Freifldche, Waldfldche
GroBe 02hab4a74m?

Abt. Il, Ifd. Nr. 36
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet........... eingetragen am 21.11.2025

Bauplanungsrecht

Fldchennutzungsplan:

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Regen ist die zu bewertende
GrundstUcksflache zum Teil als Fidche der Landwirtschaft und zum Teil als Fldche

der Forstwirtschaft dargestellt. Die Entnahme als ehem. Sondergebietsfldche erfolgte
zundchst in der Absicht, den Bebauungsplan aufzuheben. Zwischenzeitlich haben
sich aber die Entwicklungsabsichten der Stadt fur das GrundstUck gedndert.

GemdaB Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Regen soll im Falle eines neuen
Bebauungsplanverfahrens der Fidchennutzungsplan gegebenenfalls entsprechend
angepasst werden.

Bebauungsplan:

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sonderbaugebiet
Kattersdorfer Hohe (Walddorf Regen)*, Deckblatt Nr. 5, der Stadt Regen. Der Bereich
ist als Sonderbauflache fUr Freizeit und Erholung gem. §10 BauGB ausgewiesen.
Zuldassig sind Einzel- und Doppelhduser fUr den gewerblichen Fremdenverkehr
(Dauerwohnungen unzul@ssig). Die Bebaubarkeit des GrundstUcks ist nach §30 des
BauGB zu beurteilen. Nach §30 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn den
Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Verdnderungsspetre:

Am 30.07.2025 erlieB die Stadt Regen eine Satzung Uber die Verdnderungssperre
im Bereich des von der Anderung des Bebauungsplans ,,Walddorf Regen* gemdaB
Deckblatt Nr. 7 betroffenen Geltungsbereiches.
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Beschluss des Stadtrates:
Im Zuge der Projektvorstellung eines Investors, welcher auf dem Bewertungs-

grundstUck Tiny-H&user errichten mdchte, wurde in der Sitzung des Stadtrates
der Stadt Regen vom 24.03.2026 bezUglich der weiteren Bauleitplanung
folgender Beschluss gefasst:
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

GemdaB Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Regen wurden fUr das Grund-
stUck bisher keine Herstellungsbeitrage fur die Schmutzwasserentsorgung und
Wasserversorgung veranlagt. Die interne StraBenerschlieBung soll im Zuge eines
Vorhaben- und ErschlieBungsvertrages vom Investor ausgefUhrt werden, so
dass diesbezUglich keine Beitrdge zu erwarten sind.

Zulassige Nutzung/Nutzungskonzept

Die Ferienhduser kédnnen nur fUr Fremdenverkehrszwecke genutzt bzw. vermietet
werden. Eine Dauervermietung oder Eigennutzung fUr dauerhafte private Wohn-
zwecke ist aus planungsrechtlicher Sicht nicht méglich, da die Festsetzung im
Bebauungsplan als ,,Sondergebiet* dies nicht zuldsst.

Es wird bei der Bewertung auch kunftig von einer ausschlieBlichen Nutzungs-
moglichkeit fur Fremdenverkehrszwecke ausgegangen.

Verwaltung

Eine Verwaltung oder zentrale Vermietungsstruktur konnte nicht ermittelt werden.
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3.1

3.1.1

Bodenwertermittlung

Auswahl des Verfahrens - ImmoWertV 2010 (§ 8)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§15) einschl. des Ver-
fahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§17 bis 20),
das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter
BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere
der zur VerfGgung stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Ver-
fahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 15)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. FUr die Ableitung der Vergleichspreise

sind die Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die mit dem zu bewert-
enden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmende GrundstUcksmerkmale
aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist,
nicht genugend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhdlinisse auf dem Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner
GrundstUcksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu berUcksichtigen.

Ermittlung des Bodenwerts (§ 16)

Der Bodenwert ist (vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4) ohne BerUcksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
RichtwertgrundstUcks hinreichend mit den GrundstUcksmerkmalen des zu
bewertenden GrundstUcks Ubereinstimmen.

Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20)

Im Erfragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrége ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich er-
zielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertfragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertfradge ermittelt werden.

Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem Sachwert
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16)
ermittelt; die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem GrundstGcksmarkt sind
insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berGcksichtigen.
Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von
den Herstellungskosten (§ 22) unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung
(§ 23) zu ermitteln.
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3.1.5 Gewadhltes Verfahren

3.2

3.2.1

Unter BerUcksichtigung der gegebenen Umstdnde sowie der Vorschriften und
Empfehlungen der Wertermittlungsverordnung ist zur Wertermittlung von Ob-
jekten der vorliegenden Art (unbebautes Grundstick, Bauerwartungsland) das
Vergleichswertverfahren als ,,Regelverfahren* fir unbebaute GrundstUcke
anzuwenden. Well keine ausreichende Anzahl an direkten Vergleichspreisen in
Erfahrung gebracht werden konnte, erfolgt die Wertableitung deduktiv, aus-
gehend vom Wert des baureifen Landes.

Grundlage der Bodenwertermittiung (§ 16 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt im direkten oder indirekten Preisvergleich.
Vergleichspreise oder aus den Vergleichspreisen abgeleitete Bodenrichtwerte
als durchschnittliche Lagewerte fUr GrundstUcke eines Gebietes, fUr das im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen, erhdlt man in
der Regel von den ortlichen GutachterausschUssen fur Grundstickswerte, die
ein Verzeichnis aller Immobilienverkaufe (Kaufpreissammlung) fGhren.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundsticke oder
der GrundstUcke, fUr die Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren bebauter
GrundstUcke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grund-
stUcks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlége oder in anderer geeigneter
Weise zu berUcksichtigen.

Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB)

Der Gutachterausschuss des Landkreises Regen hat fUr das Waldferiendorf
keinen eignen Bodenrichtwert festgelegt. FUr Orte im Umkreis der Stadt Regen
(Kattersdorf, Reinhartsmais, Oberneumais, Rohrbach) liegen die Bodenricht-
werte zum Stichtag 01.01.2024 bei 65,-- €/m2. Dem GrundstUck wird daher

ein Vergleichsrichtwert von 65.- €/m? zugeordnet.

Der Bodenrichtwert fUr Fidchen der Landwirtschaft betradgt zum 01.01.2024 fGr
den gesamten Gemeindebereich Regen 4,00 €/m?2,

Der Bodenrichtwert fUr Fldchen der Forstwirtschaft betragt zum 01.01.2024 for
den gesamten Gemeindebereich Regen 1,50 €/m?2. Es handelt sich hierbei
um den reinen Bodenwert ohne Bestockung.

3.2.2 Bodenvergleichspreise

Unmittelbare zeithahe Vergleichspreise fur Bauerwartungsland oder Bauland-
flachen in fremdenverkehrsgewerblichen Sondergebieten liegen nicht vor.
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3.3

Entwicklungszustand/Teilflachen

Das Gesamtgrundstick weist mehrere Entwicklungsstufen auf. Entsprechend
der ortlichen Gegebenheiten und dem Stand der Bauleitplanung muss davon
ausgegangen werden, dass die Ubergangsbereiche von der Waldfléiche zur
landwirtschaftlich genutzten Flidche nach Norden und Westen von Bebauung
freizuhalten sein durften. Innerhalb dieses Bereiches ist mit naturschutzrecht-
lichen Beschrénkungen zu rechnen. AuBerdem befindet sich in dieser Zone
auch die einzuhaltende Baumfallgrenze zum Schutz der kUnftigen Bebauung.
Die verbleibende Flache stellt dann das ,,wartestdndige Bauland* dar.

Eine entsprechende Schutzzone wurde, wenn auch in geringerem Umfang,
bereits im ursprunglichen Bebauungsplan festgelegt. Hinzuweisen ist in diesem
Zusammenhang allerdings, dass sich die Schutzzone im bestehenden Bebau-
ungsplan auch Uber NachbargrundstUcke erstreckt, deren Verfugbarkeit nicht
unterstellt werden kann.

BezUglich der zu erwartenden naturschutzrechtlichen Einschrénkungen habe
ich zudem ein Gespré&ch mit der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt
Regen gefUhrt. Auch hier wurde die derzeit intensiv genutzte landwirtschaftliche
Fldche als prinzipiell geeignet fur einen kUnftige Bebauung betrachtet. Bei den
Waldsaumbereichen und Randgehdlzen ist jedoch von &kologisch wertvollen
und erhaltenswerten FI&chen auszugehen. Der Schutz dieser Bereiche kdnnte
durch entsprechende Pufferzonen zwischen Wald und kunftiger Baulandfldchen
gewdhrleistet werden. Eingriffe in diese Bereiche mUssten durch entsprechende
AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden. Eine genaue Beurteilung des
Umfanges von moglichen Beschrankungen kann allerdings erst im Zuge eines
Bebauungsplanverfahrens mit Artenschutzprifung erfolgen.

Ausgehend von den bisherigen Recherchen und Erkenntnissen gehe ich als
Grundlage der Bewertung davon aus, dass die tatsdchlich intensiv genutzte
Teilfldche der Landwirtschaft vorbehaltlich des Ergebnissens einer kUnftigen
baulichen Nutzung zugefuhrt werden kénnte. Dieser Fldchenanteil betragt
gemdanB der Festlegung im Liegenschaftskataster 15.686 m2. Dabei sind die
Nutzungsgrenzen nicht linienscharf zu betrachten, sondern kénnen im Zuge
eines Bauleitplanverfahrens auch Anpassungen erfahren.

FUr die bewaldeten, in die Landschaft Ubergehenden Fldchenbereiche, sind
keine Bebauungsmoglichkeiten zu erwarten. Hier gehe ich von einer weiteren
Nutzung als Fl&che der Forstwirtschaft aus.
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Teilflachen
Aufgrund unterschiedlicher Entwicklungszusténde innerhalb des GrundstUcks
erfolgt eine Unterteilung in 2 Fldchenbereiche, welche separat bewertet werden:

Teilfldche A Wartest@ndiges Bauland (Sondergebiet gewerblicher Fremdenverkehr);
Der Fldchenanteil betragt ca. 15.686 m?

Teilfldche B Fldche der Forstwirtschaft und Geholzfldche
Der Fldchenanteil betragt ca. 9.788 m?

(Auszug aus dem Bayern Atlas)
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3.4

3.4.1

Bodenwertableitung Teilflache A - Bauerwartungsland

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das BewertungsgrundstUck liegt im Geltungsbereich eines rechtswirksamen
Bebauungsplans aus dem Jahr 1979, der ein Sondergebiet fUr Fremdenverkehr
festsetzt. Damit besteht grundsétzlich planungsrechtliches Baurecht gemal
§30 BauGB. Die Stadt Regen hat jedoch eine Verdnderungssperre erlassen
und die Uberarbeitung des Bebauungsplans eingeleitet. Ziel ist die Entwicklung
einer Tiny-Haussiedlung; hierfUr liegt ein positiver Stadtratsbeschluss vor.

Zum Wertermittlungsstichtag ist die tatsdchliche bauliche Nutzbarkeit des
GrundstUcks nicht gesichert, da:

e Vorhaben derzeit aufgrund der Verdnderungssperre nicht realisiert werden kénnen
« die zukUnftige planungsrechtliche Ausgestaltung offen ist.

Das GrundstUck ist daher nicht als baureifes Land, sondern wartesténdiges Bauland
(Bauerwartungsland) einzustufen.

Definition nach § 3 Abs. 2 ImmoWertV

Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerk-
malen (§ 6), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen
stddtebaulichen Entwicklung des Gebietes, eine bauliche Nutzung aufgrund
konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Allgemeines zu Bauerwartungsland

Bauerwartungsland i. S. d. § 5 ImmoWertV stellt bei allem eine Zwischenstufe
zwischen den sog. Fldchen der Land- und Forstwirtschafti. S. d. § 5 Abs. 1T und
dem Rohbaulandi. S. d. § 5 Abs. 3 dar.

Es handelt sich um einen labilen und risikobehafteten Ubergangsbereich.

Wegen der Vielfalt der haufig nicht abschétzibaren Einflisse und der unter-
schiedlichen Situationsverhdlinisse kann selbst im Wege einer individuellen
Wertermittlung der Verkehrswert von Bauerwartungsland nicht exakt
-berechnet" werden und die ermittelten Verkehrswerte kénnen sich schon
im Hinblick auf die mit der Bauleitplanung und anderen Grundlagen
verbundenen Unsicherheiten bereits nach kurzer Zeit ,,verfluchtigen” bzw.
stark ansteigen. Bauerwartungsland stellt insofern einen ,riskanten und
fluchtigen” Entwicklungszustand dar.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass eine Bauerwartung gegeben ist,
sobald eine bauliche Nutzung nach allen Umstédnden tatsdchlicher und
rechtlicher Art ,,greifbar” ist, ohne dass es erforderlich ist, dass sie mit Sicher-
heit erwartet werden kann.
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3.4.2 Bewertungsmethodik

Der bestehende Bebauungsplan begrindet zwar grundsatzlich planungs-
rechtliche Zulassigkeit. Aufgrund der Verdnderungssperre und der freige-
gebenen PlanUberarbeitung ist die bauliche Nutzbarkeit zum Werter-
mittlungsstichtag jedoch nicht frei realisierbar und mit erheblicher Unsicher-
heit behaftet. Die Wertermittlung erfolgt daher unter Anwendung eines
risikoorientierten Szenario Ansatzes.

Dabei werden unterschiedliche Entwicklungsmoglichkeiten (Erfolg, Ein-
schr@nkung, Scheitern des Bebauungsplanverfahrens) hinsichtlich ihrer
Eintrittswahrscheinlichkeit gewichtet. Der so ermittelte Erwartungswert wird
um einen markttblichen Zeitabschlag fur die Dauer des Planverfahrens
sowie um projektsperzifische Risikoabschldge (insbesondere naturschutz-
rechtliche Anforderungen und ErschlieBungsrisiken) korrigiert.

Die gewdhlte Methodik tfradgt dem Umstand Rechnung, dass zum Werter-
mittlungsstichtag kein gesichertes Baurecht vorliegt, jedoch eine konkrete
Entwicklungsabsicht mit politischer UnterstUtzung besteht.

3.4.3 Vorgehensweise

Ausgehend von einem hypothetischen Baulandwert (hier Bodenrichtwert fOr
Kattersdorf) in Hohe von 65 €/m? wird unter BerUcksichtigung der bestehenden
Entwicklungsunsicherheiten folgender Szenario Ansatz angewendet:

Es werden drei Entwicklungsszenarien (erfolgreiche Entwicklung, eingeschrankte
Entwicklung, Scheitern) mit Wahrscheinlichkeiten von 55 %, 30 % und 15 %
gewichtet. Hieraus ergibt sich ein Erwartungswert.

Unter BerUcksichtigung eines marktUblichen Zeitabschlags fur die Dauer des
Bebauungsplanverfahrens (ca. 3 Jahre) sowie zusatzlicher projektspezifischer
Risiken, insbesondere aus naturschutzrechtlichen Anforderungen und ErschlieB-
ungsunsicherheiten, ergibt sich ein abgeleiteter Wert fir das Bauerwartungsland.
Der Wert reflektiert die vornandene Entwicklungsoption bei gleichzeitig erhdhtem
Realisierungsrisiko.

3.4.4 Szenarien Modell

Ausgangsdaten
e Ansatz Baulandwert (Bodenrichtwert voll erschlossen): 65 €/m?
e Entwicklungsstatus: unsicher (B-Plan erforderlich)
e Besonderheiten:
o politische UnterstUtzung
o hohe Umweltanforderungen

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen
Wertgutachten vom 14. April 2026, Walddorf, Kattersdorf, 94209 Regen

Seite 14



3.4.5

3.4.6

Szenario A - erfolgreiche Planentwicklung

Tiny-Haussiedlung wird planungsrechtlich ermdéglicht, jedoch mit gewissen

Einschrédnkungen gegenuUber idealtypischem Ferienhausbauland.

e Wahrscheinlichkeit: 55 %

o Konzeptabschlag auf Baulandwert wegen Tiny-Haus-Nutzung / Auflagen: 20 %
Begrindung: Eingeschrankte Marktgdngigkeit gegenuber klassischem Ferienhaus-
gebiet, geringere wirtschaftliche Grundsticksausnutzung, geringe
Drittverwendungsfahigkeit

e Wertansatz: 65,00 €/m?x 0,80 = 52,00 €/m?

Gewichteter Wertbeitrag:

52,00 €/m? x 0,55 = 28,60 €/m?

Szenario B - eingeschrankte Entwicklung

Planverfahren fOhrt nur zu reduzierter oder teilweiser Ausnutzbarkeit.
e Wahrscheinlichkeit: 30 %

o Wertansatz prozentual: 50 % des Baulandwertes

e Wertansatz: 65,00 €/m? x 0,50 = 32,50 €/m?

Gewichteter Wertbeitrag:

32,50 €/m?x 0,30 = 9,75 €/m?

Szenario C - Scheitern der Entwicklung

Kein tragfdhiges Baurecht fUr das geplante touristische Tiny-Haus Konzept.
e Wahrscheinlichkeit: 15 %

e Restwertansatz: 4,00 €/m?

Gewichteter Wertbeitrag:

4,00 €/m?x0,15=0,60 €/m?

Erwartungswert vor weiteren Abschlagen

28,60 €+ 9,75€+ 0,60 ct = 38,95 €/m?
Erwartungswert vor Zeit- und Risikoabschldgen: 38,95 €/m?

Zeitabschlag fur Entwicklungsdauer von 3 Jahren

FUr die Dauer des Planverfahrens wird ein Zeitabschlag angesetzt. Bei einer
Entwicklungsdauer von 3 Jahren und einem pauschalen marktublichen
Diskontierungsansatz wird hier ein Abschlag von 15 % verwendet.
(Abzinsungsfaktor bei 3 Jahren und 5,5 % Zins = 0,85).

38,95 €/m?x0,85=33,11 €/m?

Zwischenergebnis nach Zeitabschlag: 33,11 €/m?

Die Annahme eines Zeitabschlags ist hier sachgerecht, weil das Grundstick
aufgrund des noch nicht abgeschlossenen Bauleitplanverfahrens gerade
nicht wie sofort nutzbares baureifes Land behandelt werden kann; die
Verdnderungssperre unterstreicht diese fehlende kurzfristige Realisierbarkeit
zus@tzlich.
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3.4.7

3.4.8

3.4.9

Zusatzliche projekispezifische Risikoabschlage

a) Naturschutz / Umweltrisiko

Wegen der sensiblen Lage und der absehbaren erhdhten Profungs- und
Anpassungserfordernisse wird ein zusatzlicher Abschlag von 10 % angesetzt.
33,11 €/m?x 0,90 = 29,80 €/m?

b) ErschlieBung / sonstige Projekirisiken

Die Kosten der noch erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind noch nicht berick-
sichtigt. Diese durften bei einem Tiny-Haus-Siedlungsprojekt einfacher und damit
kostengUnstiger umsetzbar sein, weil eine einfachere Infrastruktur erforderlich ist.
Die Anforderungen an Verkehrswege und Leitungsdimensionen sind in der Regel
geringer. Eine genauere Kalkulation der Kosten der internen ErschlieBung ist im
vorliegenden Planungsstadium nicht moglich, so dass die wertmdaBige Bericksich-
tigung durch einen prozentualen Abschlag im Zusammenhang mit anderen
Projekitrisiken erfolgt.

FUr ErschlieBungsunsicherheiten, mogliche Auflagen und sonstige projektspezifische
Umsetzungsrisiken wird ein weiterer Abschlag von 15 % angesetzt.
29,80 €/m2x0,85 = 25,33 €/m?

Abgeleiteter Bodenwert:
25,33 €/m?rd. 25,-- €/m?
Erlauterung der Vorgehensweise

Ausgehend von einem hypothetischen Bodenwert bei gesichertem Baurecht in
Hohe von 65,00 €/m? (Bodenrichtwert fUr die Ortschaft Kattersdorf) wurde der
GrundstUckswert unter Anwendung eines risikoorientierten Szenario Ansatzes ab-
geleitet. Dabei wurden drei Entwicklungsszenarien berUcksichtigt. FOr das Szenario
einer erfolgreichen planungsrechtlichen Entwicklung wurde bei einer Einftritts-
wahrscheinlichkeit von 55 % ein Wertansatz von 52,00 €/m? zugrunde gelegt. FOr
das Szenario einer eingeschrénkten Entwicklung wurde bei einer Eintrittswahr-
scheinlichkeit von 30 % ein Wertansatz von 32,50 €/m? angesetzt. FUr das Szenario
des Scheiterns der Entwicklung wurde bei einer Eintrittswahrscheinlichkeit von 15 %
ein Restwert von 4,00 €/m? berUcksichtigt.

Hieraus ergibt sich ein gewichteter Erwartungswert von 38,95 €/m?2.

Unter BerUcksichtigung eines Zeitabschlags von 15 % fur eine angenommene Ent-
wicklungsdauer von 3 Jahren vermindert sich dieser Wert auf 33,11 €/m?2. Nach
weiteren Abschlégen in Hohe von 10 % fur naturschutz- und umweltbezogene
Risiken sowie 15 % fUr ErschlieBungs- und sonstige Projekirisiken ergibt sich ein
abgeleiteter Bodenwert von 25,33 €/m?2.

Im Ergebnis wird fUr das Bewertungsgrundstick ein gerundeter Wertansatz von
25,00 €/m? zugrunde gelegt.
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Die Unterscheidung nach Entwicklungszustnden und die BerUcksichtigung der
Bauleitplanung entsprechen der Systematik der ImmoWertV.

Tabellarische Darstellung:

Rechenschritt Ansatz Ergebnis
Baulandwert bei gesichertem Baurecht 65,00 €/m?
Szenario A: 55 % von 52,00 €/m? 65,00 x 0,80 x 0,55 28,60 €/m?
Szenario B: 30 % von 32,50 €/m? 65,00 x 0,50 x 0,30 9.75 €/m?
Szenario C: 15 % von 4,00 €/m? 4,00 x0,15 0,60 €/m?
Erwartungswert 28,60+ 9,75 + 0,60 38.95 €/m?
Zeitabschlag 3 Jahre 38,95 x 0,85 33.11 €/m?
Naturschutz-/Umweltrisiko =10 % 33,11 x 0,90 29,80 €/m?
ErschlieBung / sonstige Risiken — 15 % 29,80 x 0,85 25,33 €/m?
Gerundeter Wertansatz 25,00 €/m?

3.4.10 Wuirdigung und Einordnung

Der ermittelte Bodenwert entspricht rund 38 % des unterstellten Baulandwertes bei
gesichertem Planungsrecht (hier Bodenrichtwert).

Die deutliche Abweichung ist insbesondere begrindet durch:

das eingeschrénkte Baurecht zum Wertermittlungsstichtag

die bestehende Verdnderungssperre

die Notwendigkeit eines Bebauungsplanverfahrens

die zu erwartenden erhéhten naturschutzrechtlichen Anforderungen

sowie die damit verbundenen zeitlichen und wirtschaftlichen Unsicherheiten

Positiv zu berUcksichtigen ist die grundsatzliche politische UnterstUtzung fur die
Entwicklung einer Tiny-Haussiedlung, welche die Eintrittswahrscheinlichkeit einer
erfolgreichen Planentwicklung erhoht.

Der ermittelte Bodenwert bericksichtigt sowohl die vorhandene Entwicklungsoption
als auch die bestehenden erheblichen Unsicherheiten hinsichtlich der planungs-
rechilichen Realisierbarkeit. Es handelt sich nicht um baureifes Land, sondern um ein
Grundstick mit spekulativem Entwicklungspotenzial, dessen Wert maBgeblich durch
das noch durchzufihrende Bauleitplanverfahren bestimmt wird.

Bodenwert Teilflache A:
15.686 m? x 25,00 €/m? = 392.150,-- €
rd. 392.200,-- €
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3.4.11 Plausibilisierung

3.5

Die einschldgige Fachliteratur gibt als Hilfestellung durchschnittiche Wertanteile
des Rohbaulandes am Wert des baureifen Landes (= 100 %) an.

Nachfolgende Aufstellung gibt hier einen Uberblick:

Entwicklungszustand | prozentualer Wertantell
nach nach nach
Seele Vogels Gerardy-
Mockel
Baureifes Land 100 % 100 % 100 %
Rohbauland 50-80 % 60-100 % 60-80 %
Bauerwartungsland 25-60 % 30-80 % 15-50 %

Der unter Anwendung des o.a. Szenarien Modells ermittelte Bodenwert betragt
ca. 38 %, bezogen auf das baureife Land. Er liegt damit innerhalb der Ublichen
Spannen fur Bauerwartungsland.

Bodenwertableitung Teilflache B - Fiache der Forstwirtschaft

Definition nach § 3 Abs. 1 ImmoWertV
Fldche der Land- oder Forstwirtschaft sind Flidchen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Die Grundstucksrdnder nach Norden und Westen befinden sich im AuBenbereich
und schlieBen unmittelbar an ein Zusammenh&ngendes Waldgebiet an. Sie sind
als Flache der Forstwirtschaft einzustufen. Der Fldchenaneil betragt einschlieBlich
der sonstigen Randgehdlze 9.788 m2.

Die FIdche ist mit Mischgehdlz (Weiden, Fichten, Eichen, ca. 20- bis 50-j&hriger
Bestand) bewachsen. Der Bodenrichtwert fUr Fldchen der Forstwirtschaft ohne
Bestockung betragt 1,50 €/m?2. Der Richtwert basiert gem. Auswertung des

Gutachterausschusses auf 14 Verkaufsfallen innerhalb der Jahre 2022 bis 2024.

Die Kaufpreise lagen innerhalb einer Spanne von 1,00 €/m? und 12,84 €/m? jedoch
einschlieBlich der Bestockung. Der Wert des jeweiligen Bestockungsanteils kann
von den Kaufpreisen nicht abgeleitet werden, weshalb sich diese nur bedingt for
einen unmittelbaren Preisvergleich eignen.

Im vorliegenden Fall leite ich den Bodenwert vom Bodenrichtwert fUr Fl&chen
der Forstwirtschaft ab und passe die besonderen Lage- und Zustandsmerkmale
durch Zu- oder Abschldge an.

Ableitung des relativen Bodenwertes:
Bodenrichtwert fUr Fidchen der Forstwirtschaft

ohne Bestockung: 1,50 €/m?
Wertsteigerung allgemeine Preisentwicklung, 5 % + 0,08 €/m?
Wert der FIGche der Forstwirtschaft 1,58 €/m?
Wert der Bestockung 0,90 €/m?
Relativer Bodenwert der FIGche der unkultivierten FiGche 2,48 €/m?

rd. 2,50 €/m?
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4.1

4.2

Bodenwert Teilfldche B:
8.952 m? Forstwirtschaftsfldche
836 m? Geholz

9.788 m? x 2,50 €/m? = 24.470,-- €
rd. 24.500,-- €

Verkehrswert
Teilflache A:
Wartestandiges Bauland fir Sondergebiet: 392.200,-- €
Teilflache B:
Flache der Forstwirtschaft: 24.500,-- €
Gesamtgrundstick 416.700,-- €

(vierhundertsechzehntausendsiebenhundert Euro)

Relativer Bodenwert bezogen auf Gesamtfldche:
416.700,-- €:25.474 m?= 16,36 €/m?

Verkehrswertdefinition

FOr den Wert eines GrundstUckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen
und héchstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmende Begriffsdefini-
tionen. So ist im Baugesetzbuch BauGB § 194 der GrundstUckswert als
Verkehrswert bezeichnet und definiert (Legaldefinition):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunki, auf

den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr, nach

den rechilichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstuckes, oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhdltnisse zu erzielen ware.

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt (Marktanpassung § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

GemdaB ImmoWertV (siehe Ziffer 5.1) ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis

des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer
Aussagefdhigkeit zu ermitteln. Entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen
GrundstUcksmarktes wurde der Verkehrswert des zu bewertenden Grundstickes
aus dem Vergleichswert abgeleitet, wobei auch hinsichtlich der Lage auf dem
GrundstUcksmarkt (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV) keine abweichenden Wertverhdltnisse
oder objektsperzifische GrundstUcksmerkmale vorliegen, welche einer
besonderen BerUcksichtigung bedurfen.
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5. Wertermittlung sonstiger Grundsticke (Umgriffsflachen)

5.1 Gegenstand der Wertermittiung
5.1.1 Amisgericht Viechtach, Grundbuch von Eggenried
Blaft 1208

Grundbuchbeschrieb:

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1

FlurstUck 242/14, Waldferiendorf, Waldfldche,

GréBe 195m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 2

FlurstUck 242/15, Waldferiendorf, Waldfldche, LandwirtschaftsflGche,
GréBe 624 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 3

FlurstUck 242/16, Waldferiendorf, Waldfldche,

GréBe 240 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 4

FlurstUck 242/17, Waldferiendorf, Waldfldche, LandwirtschaftsfiGche,
GréBe 693 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 5

FlurstUck 256/27, Verkehrsflache,

GréBe 1.088 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 6

FlurstUck 256/36, Waldferiendorf, VerkehrsflGche,

GréBe 539 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 7

FlurstGck 256/46, Betriebsfldche, Erholungsflache,

GréBe 1.309 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 8

FlurstUck 256/74, Verkehrsflache,

GréBe 1.255 m?

Bestandsverzeichnis, [fd. Nr. 9

FlurstGck 256/78, Erholungsfldche,

GréBe 2.566 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 10

FlurstOck 256/101, Waldferiendorf, Waldfldche, Erholungsflache,
Landwirtschaftsfldche, GroBe 1.526 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 11

FlurstUck 256/102, Waldferiendorf, Gebdude- und Freifl&che,
GréBe 202 m?
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5.2

Ermittlung der Bodenwerte

Bei den GrundstUcken handelt es sich um Umgriffsfidchen, Verkehrsfldchen
und Freizeitfldchen innerhalb des Feriendorfes. Die GrundstUcke werden im
Zusammenhang mit der Ferienanlage genutzt und bilden eine wirtschaftliche
Einheit mit dem zuvor bewerteten Bauerwartungsland Fl. Nr. 242.

In der Regel werden die Miteigentumsanteile ohne eigene Wertzuweisung
mit den einzelnen Ferienhdusern verduBert. Aufgrund der Besonderheiten im
Zwangsversteigerungsverfahren werden nachfolgend die jeweiligen Wert-
anteile der einzelnen FlurstUcke ermittelt.

Die Bodenwerte der Verkehrs- und Umgriffsfldchen leite ich vom Bodenwert
der bebauten Grundstucksfldche ab. Einen Wertanteil von 10 %, bezogen
auf die benachbarte Baulandfldche, erachte ich hierfUr als marktgerecht.

Relativer Bodenwert: 65,-- €/m?x 0,10 = 6,50 €/m?
Einzelwerte:

Grundbuch von Eggenried, Blatt 1208

Lfd. | FlurstOck | TatsGchliche Nutzung Fldche | Boden- | Verkehrs-
Nr. m? Wert wert €
€/m? 32/124
MEA

1 242/14 Waldfl&che 195 6,50 327,--
GrundstUcksstreifen entlang der
ErschlieBungsstraBe

2 242/15 Grinflache 624 6,50 1.047,--
KUnftige Freizeit- und Gehwegfldche

3 242/16 | Wald- und Grunfldche 240 6,50 403,--
GrundstUcksstreifen entlang der
ErschlieBungsstraBe

4 242/17 Grinflache 693 6,50 1.162,--
KUnftige Verkehrsfl&che

5 256/27 | Verkehrsflache 1.088 6,50 1.825,--
ErschlieBungsstraBe asphaltiert

6 256/36 | Verkehrsflache 539 6,50 904,--
Gehweg, unbefestigt

7 256/46 Betriebsfldche, Erholungsfléche, 1.309 6,50 2.196,--
Verkehrsfldche
Fldche Trafogebdude, unbefestigte
Gehwegfldche, Erholungsfléche

8 256/74 | Verkehrsflache 1.255 6,50 2.105,--
ErschlieBungsstraBe asphaltiert,
Gehweg unbefestigt

9 256/78 Erholungsflache 2.566 6,50 4.304,--
Freizeitfléche, Gehweg unbefestigt

10 | 256/101 | ErholungsflGdche 1.526 6,50 2.560,--
Kinderspielplatz, Grinfldche

11 | 256/102 | VerkehrsflGche 202 6,50 339,--
Gehweg, unbefestigt

Gesamtiflache 10.237 17.172,--
Verkehrswert:

32/124 Miteigentumsanteil an den Flursticken Gem. Eggenried, Blatt 1208

17.172,-- €

(in Worten: siebzehntausendeinhundertzweiundsiebzig Euro)
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Regen, den 14. April 2026

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

Von der Industrie- und Handelskammer fUr Niederbayern
in Passau offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss der Landkreise Regen und Deggendorf
Mitglied im Sachverstdndigenausschuss der IHK Passau

Telefon 09921/971706-18 Telefax 09921/971706-10
Stadtplatz 9, 24209 Regen

Vorstehende Wertermittlung ist nur fUr den Auftraggeber und nur fUr den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstdndige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung
ausdricklich untersagt.

Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan

Anlage 2 Ortsplan

Anlage 3 Lageplan (Flur Nr. 242)

Anlage 4 Luftbild (Flur Nr. 242)

Anlage 5 Fldchennutzungsplan

Anlage 6-7 Auszug aus dem Bebauungsplan
Anlage 8-10 Satzung Uber Verdnderungssperre
Anlage 11 Sitzungsniederschrift 24.03.2026
Anlage 12 Auszug Investorenkonzept (Lageplan)
Anlage 13 Lageplan (Umgriffsfldchen)
Anlage 14-20 Fotos

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen
Wertgutachten vom 14. April 2026, Walddorf, Kattersdorf, 94209 Regen
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