
  

 

 

Exposé 
 

ehem. Gärtnerhäuschen mit Rotunde 
beim Schloss Dillingen 

89407 Dillingen a. d. Donau, Schlossstraße 3 
Vergabe im Erbbaurecht 

 

 

 Ehem. Gärtnerhäuschen 

Immobilien Freistaat Bayern 

Regionalvertretung Augsburg 
Zeuggasse 3 
86150 Augsburg 
Allg. E-Mail: poststelle.a@immobilien.bayern.de 
www.immobilien.bayern.de  
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Pavillon des Gärtnerhäuschens Innenbereich des Pavillons 

Kurzbeschreibung Verkaufsgegenstand 

Objektart: ehem. Gärtnerhäuschen mit Rotunde 

 (Nebengebäude beim Schloss Dillingen) 

Adresse: Schlossstraße 3 

 89407 Dillingen a. d. Donau 

 Landkreis Dillingen 

 Regierungsbezirk Schwaben 

Vertragsfläche: 179 m² 

Derzeitige Nutzung: leerstehend 

Art der Ausschreibung Gebot auf Erbbaurecht 

 

 

Detailinformationen Vertragsgegenstand 

Standort 

Dillingen an der Donau ist eine große Kreisstadt mit historischem Charme im 
bayerischen Regierungsbezirk Schwaben. Die Stadt liegt am Nordufer der Do-
nau im Donauried. Etwa 15 km von Dillingen entfernt verläuft die Grenze zu 
Baden-Württemberg. Das Gärtnerhäuschen befindet sich unmittelbar beim 
Schloss Dillingen und ist durch den Schlossgarten zu erreichen. Geschäfte des 
täglichen Bedarfs sowie Schulen, Krankenhaus und Ärzte sind vorhanden. 

 

Verkehrsanbindung 

PKW: 
Dillingen ist verkehrstechnisch gut angebunden. Die Stadt ist durch die Bundes-
straße 16 und durch die Staatstraße 2023 erreichbar. Die nahen Autobahnen 
A8 München-Stuttgart und A7 Würzburg-Kempten sind jeweils innerhalb von 20 
Fahrminuten zu erreichen. Parkplätze sind beim Schloss ausgewiesen. 

ÖPNV:  
Der Bahnhof liegt ca. 1 km nördlich vom Gärtnerhäuschen entfernt und ist in-
nerhalb von 15 Minuten zu Fuß zu erreichen. Die Hauptverkehrsknotenpunkte 
sind Ulm und Augsburg. Der Bahnhof Dillingen liegt auf der Strecke zwischen 
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Günzburg und Donauwörth. Zudem gibt es einen Stadt- und Rufbus. Die 
nächstgelegene Bushaltestelle ist der Kasernplatz und innerhalb von 5 Minuten 
zu erreichen.  

 

Grundstück und Grundbuchangaben 

Flurstück-Nr.: 444/2 

Objektart: Gebäudefläche 

FlSt.-Größe: 179 m² 

Beschreibung: Schloßstr. 3, Gebäude- und Freifläche 

Altlasten (FlSt): keine bekannt 

Bodendenkmal: ja, D-7-7428-0391 Mittelalterliche Burg und neu-
zeitliches Schloss Dillingen 

Grundbuchangaben: 

Amtsgericht: Dillingen a. d. Donau 

Grundbuch von: Dillingen, Blatt: 8816 

Gemarkung: Dillingen 

Abteilung II: lastenfrei 

Abteilung III: lastenfrei 

 

Erschließung 

Das Grundstück ist erschlossen. Strom-, Wasser- und Kanalanschluss kommen 
aus öffentlicher Versorgung. Im Gebäude befindet sich keine Heizung; im 
Wohnbereich befinden sich lediglich Nachtspeicheröfen. 

Das Objekt ist über den Schlossgarten zu erreichen. PKWs können nicht direkt 
am Grundstück abgestellt werden. Vor dem Garten befinden sich Parkplätze 
der Stadt Dillingen, die ggf. angemietet werden können. Bitte wenden Sie sich 
diesbezüglich an die Stadt Dillingen direkt. Die Zufahrt erfolgt über den Stadt-
berg – Königsstraße – Lammstraße – Jahnplatz bis zum städtischen Parkplatz. 

 

Bau- und Planungsrecht 

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan ist das Flurstück derzeit als Grünflä-
che mit Zweckbestimmung ausgewiesen. Es besteht folgender Bebauungsplan: 
B-Plan „Innenstadt Dillingen“, Nr. 610 485. 

Angaben zur zukünftigen Nutzung sind eigenverantwortlich bei den zuständigen 
Behörden einzuholen. 

Es wird explizit auf die Ausführungen zum Denkmalschutz verwiesen. 
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Gebäude 

Baujahr ca. 1750 

Auf Grund des Denkmalschutzes ist die Ausstellung eines Energieausweises 
gemäß § 79 Abs. 4 in Verbindung mit § 80 Abs. 3 bis 7 GEG nicht erforderlich. 

Die Bestellung des Erbbaurechts bezieht sich auf das ehem. Gärtnerhäuschen 
mit Rotunde beim Schloss Dillingen, FlNr. 444/2 der Gemarkung Dillingen. Das 
Flurstück ist komplett mit dem Gebäude bebaut. Es sind keine Außenanlage 
oder Grünflächen bei der Vergabe des Erbbaurechts eingeschlossen. Die um-
liegenden Grünflächen befinden sich auf anderen Flurstücken. Es besteht die 
Möglichkeit den Hang, südlich des Gebäudes separat anzupachten. 

Das ehem. Gärtnerhäuschen wurde als Wohnung genutzt. Neben der Wohnung 
befindet sich auf dem Grundstück ein Pavillon (=Rotunde). Dieser ist durch ei-
nen separaten Eingang abgegrenzt.  

Das Objekt ist an Strom angeschlossen. Im Wohnungsteil befinden sich Nacht-
speicheröfen. Der Pavillon hat keine Heizung. Das Gebäude steht seit über 10 
Jahren leer. 

Der Dachstuhl wurde vor ca. 10 Jahren saniert. Die Südseite (Hangseite) des 
Gebäudes ist teilweise stark mit Efeu bewachsen und mit Graffiti bemalt. Der 
Efeubefall hat die Traufe durchstoßen. Hier sind leichte Schäden durch Marder 
sichtbar. Ansonsten ist das Dach in Ordnung. 

Auf der Südseite besteht ein Ausgang mit einem kleinen Balkon und einer 
Holztreppe zur Böschung hin als temporäre Anlage, die nicht denkmalfachlich 
abgestimmt wurde. Ein dauerhafter Balkon an der Schloss- bzw. Stadtmauer 
wird aus denkmalfachlicher Sicht sehr kritisch gesehen. Hier ist ggf. ein Rück-
bau erforderlich. 

Es wurden keine baufachlichen Untersuchungen sowie Planungen erstellt. Eine 
Sanierung ist mit dem Denkmalschutz abzustimmen. Bautechnische Detailfra-
gen können nicht beantwortet werden. Hierzu wenden Sie sich bitte an das Bay-
erische Landesamt für Denkmalpflege sowie der Unteren Denkmalschutzbe-
hörde. 

 

Denkmalschutz 

Das Gebäude ist ein Baudenkmal (Aktennummer D-7-73-125-236) gem. Art. 1 
Abs. 1 und 2 des Bayerischen Denkmalschutzes. 

Das Grundstück befindet sich zudem im Bereich des Bodendenkmals (Akten-
nummer D-7-7428-0391) sowie im Bereich des Denkmal-Ensembles „Altstadt 
Dillingen“ (Aktennummer E7-73-125-1). 

Die Zustimmung des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege zur Bestel-
lung eines Erbbaurechts der Liegenschaft liegt vor. 

Vor Sanierung ist eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehörde er-
forderlich. 
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Sonstige Informationen 

Es wird ein Geh- und Fahrtrecht für den zukünftigen Erbbaurechtsnehmer im 
Bereich des Schlossgartens im Grundbuch eingetragen. 

Der Schlossgarten ist öffentlich zugänglich. Es finden regelmäßig Veranstaltun-
gen seitens der Stadt statt. 

Im Schlossgarten ist eine Videokamera installiert. Aktuell ist auch das Gärtner-
häuschen aus Sicherheitsgründen mit abgebildet. Nach Wunsch kann dies ge-
ändert werden. 

 

Ausschreibung als Erbbaurecht 

Das Grundstück wird als Erbbaurecht nach dem Erbbaurechtsgesetz (Erb-
bauRG) mit einer Laufzeit von 60 Jahren ausgeschrieben. Interessenten wer-
den gebeten, mit dem beigefügten Gebotsblatt ein Gebot über den anfänglichen 
jährlichen Erbbauzins abzugeben. 

Der Erbbauberechtigte wird mit Beginn des Erbbaurechts Eigentümer des auf-
stehenden Gebäudes 

Der Wert des aufstehenden Gebäudes wurde nicht gutachterlich ermittelt. Bitte 
beachten Sie den Sachwert des aufstehenden Gebäudes bei Ihrem Gebot über 
den jährlichen Erbbauzins über die Gesamtlaufzeit mit einzuberechnen. 

Der anzubietende anfängliche jährliche Erbbauzins soll eine angemessene Ver-
zinsung des o.g. Wertes dieser Liegenschaft für den Freistaat Bayern als Erb-
baurechtsgeber darstellen. 

 

Wesentliche Eckpunkte Erbbaurechtsvertrag 

● Laufzeit 60 Jahre 

● Erbbauzinszahlung laut Gebot, jährliche Zahlungsweise 

● Erbbauzins wertgesichert (Anpassung anhand Lebenshaltungskosten-
index und Index über Entwicklung der Einkommensverhältnisse) 

● Verpflichtung zum Abschluss der Sanierung und Nutzungsaufnahme 
binnen 5 Jahren 

● Bei Zeitablauf Bauwerksentschädigung in Höhe von zwei Drittel 

● Im Falle des Heimfalls trägt der Erbbaurechtsnehmer alle damit in Zu-
sammenhang stehenden Kosten. 

● Eine angemessene Belastung des Erbbaurechts mit Hypotheken, 
Grund- und Rentenschulden oder einer Reallast wird in Aussicht ge-
stellt 

● Der Erbbauberechtigte bedarf zur ganzen oder teilweisen Veräußerung 
des Erbbaurechts einschließlich der Veräußerung von Wohnungs- und 
Teilerbbaurechten sowie der Bestellung von Dauerwohn- und Dau-
ernutzungsrechten der Zustimmung des Grundstückseigentümers.  

● Einräumung eines Vorkaufsrechts für den Freistaat Bayern an dem 
Erbbaurecht 
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● Dem Erbbauberechtigten wird kein Vorrecht auf Erneuerung (§ 31 Erb-
bauRG) eingeräumt 

● Der Heimfallanspruch wird insbesondere unter folgenden Vorausset-
zungen ausgelöst: 

o wenn der Erbbauberechtigte mit der Zahlung des gesamten oder 
eines Teils des Erbbauzinses in Verzug gerät 

o bei Nicht-Erfüllung der vorgenannten Sanierungs- und Nutzungs-
zuführungspflicht 

o bei unberechtigter Überlassung an einen Dritten ohne Genehmi-
gung des Grundstückseigentümers  

o bei Vermögensverfall des Erbbaurechtsnehmers oder Eröffnung 
des Insolvenz-, Zwangsverwaltungs- oder Vergleichsverfahrens 
über das Vermögen des Erbbaurechtsnehmers 

o bei Anordnung der Zwangsversteigerung des Erbbaurechts, so-
fern diese nicht innerhalb von zwei Monaten danach wieder auf-
gehoben wird 

 

 

 

Einen 360°-Rundgang im Gebäude finden Sie unter diesem Link. 

 

Vergabe gegen Gebot 

Schriftliche Gebote werden bis zum 10.07.2026 erbeten. Bitte verwenden Sie 
das dem Exposé als Anlage beigefügte „Gebot Erbbaurecht Gartenhäus-
chen Dillingen“. 

Eine Objektbesichtigung kann gerne nach telefonischer Vereinbarung an fol-
genden Tagen erfolgen: 

- Mittwoch, den 20.05.2026 

- Donnerstag, den 28.05.2026 

- Dienstag, den 02.06.2026 

- Mittwoch, den 10.06.2026 

 
 
Ansprechpartner: 
 

Immobilien Freistaat Bayern 
Regionalvertretung Augsburg 
Zeuggasse 3 
86150 Augsburg 
Allg. E-Mail: poststelle.a@immobilien.bayern.de 
Frau Nina Nieder 
Tel: +49 (821) 543129 27 
Fax: +49 (821) 543129 11 
E-Mail: Nina.Nieder@immobilien.bayern.de 
 

  

https://www.360grad.immobilien.bayern.de/grtnerhuschen-dillingen/
mailto:poststelle.a@immobilien.bayern.de
mailto:Nina.Nieder@immobilien.bayern.de


  

Exposé - Seite 7 von 13 

Allgemeine Informationen der Immobilien Freistaat Bayern 

Bitte geben Sie ein beziffertes schriftliches Gebot ohne Zusätze und Bedingungen ab. 
Hierfür kann auch das beigefügte Muster eines Gebotes verwendet werden. 

Juristische Personen werden gebeten, ihrem Gebot einen aktuellen und vollständigen 
Registerauszug beizufügen. 

Ihr Gebot richten Sie bitte, wenn möglich, in einem Ihrem Anschreiben gesondert bei-
gefügten verschlossenen Umschlag, welcher namentlich mit dem Ausschreibungsob-
jekt - hier  

Gärtnerhäuschen beim Schloss Dillingen 
89407 Dillingen a. d. Donau, Schlossstraße 3 

beschriftet ist, innerhalb der Ausschreibungsfrist an: 

Immobilien Freistaat Bayern 
Regionalvertretung Augsburg 

Zeuggasse 3 
86150 Augsburg 

Die Immobilien Freistaat Bayern behält sich die Entscheidung vor, ob, wann, an wen 
und zu welchen Bedingungen für die Liegenschaft ein Erbbaurecht bestellt wird. Der 
Immobilien Freistaat Bayern bleibt es unbenommen, mit den Bewerbern nachzuverhan-
deln, der Immobilien Freistaat Bayern steht es frei, auf eine Bereitschaft zur Gebotser-
höhung einzugehen und kann von einer Berücksichtigung bei Nachverhandlungen ab-
sehen. Weiterhin behält sich die Immobilien Freistaat Bayern vor, auch nicht frist- und 
formgerechte Gebote zu berücksichtigen oder die Ausschreibung zurückzunehmen. Es 
handelt sich um eine unverbindliche Aufforderung zur Abgabe bezifferter Gebote. Hie-
raus, insbesondere aus der Nichtberücksichtigung von Geboten, können keinerlei An-
sprüche gegen die Immobilien Freistaat Bayern abgeleitet werden. 

Die Übereinstimmung der Maße in den Plänen wurde nicht geprüft. Alle Angaben, auch 
Zahlen- und Größenangaben in diesem Exposé sind unverbindlich. Maßgebend ist le-
diglich der abzuschließende Erbbaurechtsvertrag. Das Erbbaurecht wird am Grund-
stück bestellt so wie es liegt und steht (Beschaffenheitsvereinbarung). 

Alle mit der Gebotsabgabe und der Erbbaurechtsbestellung verbundenen Kosten (etwa 
Notar- und Grundbuchkosten, Gebühren, Steuern, Beteiligung von Grundstückssach-
verständigen sowie sonstige Abgaben) trägt der Erbbaurechtsnehmer. die Erbbau-
rechtsbestellung erfolgt direkt durch den Freistaat Bayern erfolgt direkt durch den Frei-
staat Bayern ohne Vermittlungsgebühr und ohne Einschaltung eines Maklers. Insbe-
sondere stellt die Versendung des Exposés keinen Maklerauftrag dar. Sollte die Bestel-
lung des Erbbaurechts aufgrund der Eigeninitiative eines Maklers erfolgen, ist seitens 
des Freistaats Bayern als Erbbaurechtsgeber daher keine Maklerprovision zu entrich-
ten. Im Falle der Erbbaurechtsbestellung werden keine Auskünfte über den Erbbaube-
rechtigten erteilt. 

Vom Erbbaurechtsgeber wird keine Gewähr übernommen, dass der Ausschreibungs-
gegenstand für den geplanten Verwendungszweck des Erbbaurechtsnehmers geeignet 
ist. 

Objektbezogene Versicherungen (z. B. Brand- oder Haftpflichtversicherungen) beste-
hen für das Anwesen nicht und sind ggf. vom Erbbaurechtsnehmer abzuschließen. 

Mit Abgabe eines Gebotes erklären Sie, mit dem Inhalt dieser Allgemeinen Information 
ausdrücklich einverstanden zu sein. Bitte geben Sie an, ob die Zahlung des jährlichen 
Erbbauzinses sichergestellt ist.  
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Der Immobilien Freistaat Bayern ist Datenschutz ein wichtiges Anliegen. Nachfolgend möchten 
wir Sie über die Erhebung und Verarbeitung personenbezogener Daten bei der Immobilien Frei-
staat Bayern gem. Art. 13 der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) informieren. 
 
1. Für die Datenerhebung verantwortlich ist: 

• Immobilien Freistaat Bayern - Regionalvertretung Augsburg, Zeuggasse 3, 86150 Augs-
burg 
Tel.: +49 (821) 543129-10, Email: poststelle.a@immobilien.bayern.de 

• Immobilien Freistaat Bayern - Zentrale, Lazarettstraße 67, 80636 München,  
Tel. +49 (89) 2190-2800, poststelle@immobilien.bayern.de 

 
2. Unseren Datenschutzbeauftragten können Sie unter folgenden Kontaktdaten erreichen: 

• Immobilien Freistaat Bayern - Behördlicher Datenschutzbeauftragter,  
Kobergerstr. 62, 90408 Nürnberg 
Tel. +49 (911) 760801-21, E-Mail: datenschutzbeauftragter@immobilien.bayern.de 

 
3.  Datenschutzhinweis: www.immobilien.bayern.de/datenschutz/index.html 
 

Anlagen: 
 
Anlage Luftbild 
Anlage Lageplan 
Anlage Bildergalerie 
Anlage Grundrisse/Ansichten 
Anlagen Spartenpläne 
Anlage – Gebot Erbbaurecht Gärtnerhäuschen beim Schloss Dillingen 
  

mailto:poststelle@immobilien.bayern.de
http://www.immobilien.bayern.de/datenschutz/index.html
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Luftbild 
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Lageplan 
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Bildergalerie 
 

Abbildung 1: Hausansicht Wohnbereich 

  

Abbildung 2: Hausansicht Pavillon 

Abbildung 3: Hausansicht West, Richtung 
Hang 

Abbildung 4: Pavillon (Rotunde) 

Abbildung 5: Pavillon Raum im OG 

 

Abbildung 6: Wendeltreppe Pavillon 
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Abbildung 7: Raum-OG Abbildung 8: Bad-EG 

Abbildung 9: Außenansicht im Bereich des 
Hangs mit Zugang in separaten Gewölberaum 
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Grundrisse 
 

 
Abbildung 1: Kellergeschoss 

 

 
Abbildung 2: Erdgeschoss 

 

 
Abbildung 3: Obergeschoss 

  



Gebot Exposé - Gärtnerhäuschen beim Schloss Dillingen 

V20211029 

Bitte senden Sie Ihr Gebot in einem verschlossenen Umschlag an die Immobilien Freistaat Bayern 
- Regionalvertretung Augsburg, Zeuggasse 3, 86150 Augsburg zurück.  
Bitte schreiben Sie außen auf den Umschlag gut sichtbar nachfolgenden Text: 
 

Gebot Gärtnerhäuschen beim Schloss Dillingen 
89407 Dillingen a. d. Donau, Schlossstraße 3 

 
 
 
Gebot Gärtnerhäuschen beim Schloss Dillingen, 89407 Dillingen a. d. Donau, Schlossstraße 3 

Immobilien Freistaat Bayern 
Regionalvertretung Augsburg 
Zeuggasse 3 
86150 Augsburg 

 
 

Gebot anfänglicher jährlicher Erbbauzins 
 
 
für die Liegenschaft des Freistaates Bayern: 

 
Gärtnerhäuschen beim Schloss Dillingen 

89407 Dillingen a. d. Donau, Schlossstraße 3 
 

Mein / Unser Gebot beträgt: 
 
  ______________________________________€ 

Ich / Wir bestätige/n hiermit, von den mir/uns vorliegenden Allgemeinen Informationen der Immobi-
lien Freistaat Bayern Kenntnis genommen zu haben und mit den dort getroffenen Festlegungen 
einverstanden zu sein. Die Zahlung Einmalzahlung für das Erbbaurecht ist sichergestellt. 
 
Mir /uns ist bekannt, dass ggf. ein Nachgebotsverfahren unter den Bestbietern durchgeführt werden 
kann, jedoch kein Anspruch auf eine Aufforderung zur Abgabe eines Nachgebotes besteht. 
 
Die Informationen zur Datenverarbeitung bei der Immobilien Freistaat Bayern habe ich erhalten und 
zur Kenntnis genommen 
 
………………………………………………………………………..…………………...…………………… 
Name, Vorname,  ggf. Firma 

 
………………………………………………………………………..………………….……..……………… 
Anschrift (Straße, Hausnummer, PLZ, Wohnort) 

 
………………………………………………………………………..…………………...…………………… 
Telefonnummer, E-Mail-Adresse 

 
………………………………………………………………………..………………………………………… 
Ort, Datum 

 
 
………………………………………… ………………………………………… 
Unterschrift ggf. weitere Unterschrift 
 


