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| TEIL A:  AUFTRAG |

01. | DETAILS ZUM AUFTRAG

01.01 | Aurrrac

Mit Beschluss vom 07.07.2022 des Amtsgerichts Heidelberg, Vollstreckungsgericht, Kurfiirsten-
Anlage 15, 69115 Heidelberg, wurde der Auftrag erteilt, im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft (Aktenzeichen: 4 K 24/22) den
Verkehrswert des im Grundbuch von Waldwimmersbach in Blatt 25616 eingetragenen Grund-
stiicks zu ermitteln. Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB wie folgt definiert:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personli-
che Verhiltnisse zu erzielen wdre.”

01.02 I BEWERTUNGSGEGENSTAND

Zu bewerten ist das unbebaute Grundstiick, Flurstiick Nummer 755 in 74931 Lobbach, Ortsteil
Waldwimmersbach, Lage: Grofe Herling, eingetragen im Grundbuch von Waldwimmersbach in
Blatt 25616.

01.03 | WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG

Als Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag zur Feststellung der fiir die Preisbildung im Bewer-
tungsfall mafigeblichen wirtschaftlichen, rechtlichen und technischen Verhiltnisse sowie der
Grundstiicksmerkmale wird der { 09.11.2022 | bestimmt.

01.04 | ORrTSTERMIN
Der Ortstermin fand statt am | Mittwoch, 09.11.2022 |, in der Zeit von 10:00 bis 10:30 Uhr.

Der Antragssteller und Antragsgegner wurden mit Schreiben vom 25.10.2022 iiber den Ortster-
min in Kenntnis gesetzt. Anwesend zum Termin war die Antragsgegnerin und der Sachverstin-
dige. Anlédsslich des Ortstermins war das Grundstiick mit starkem Aufwuchs versehen und die
Grenzen waren nicht iiberall erkennbar.

01.05 I ARBEITSGRUNDLAGEN
| Vom Amtsgericht Heidelberg zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Fiir die Erstellung des Gutachtens wurde dem Sachverstindigen ein amtlicher Ausdruck aus
dem Grundbuch von Waldwimmersbach zur Verfiigung gestellt (erstellt am 13.04.2022 durch
das Amtsgericht Tauberbischofsheim), dessen Vollstindigkeit, Aktualitit und Richtigkeit hier
vorausgesetzt wird.

| Von den Verfahrensbeteiligten tiberlassene Unterlagen

Vom Antragssteller wurden keine Unterlagen zur Verfiigung gestellt. Die Antragsgegnerin hat
dem Sachverstindigen einen Lageplan unbekannten Ursprungs iiberlassen sowie das Gutach-
ten Nr. 01-2015, mit dem der Gutachterausschuss Lobbach den Verkehrswert des Bewertungs-
gegenstands zum 16.01.2014 ermittelt hat.
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Der Sachverstindige hat zusitzlich folgende Unterlagen und Auskiinfte beschafft:

| vom Sachverstindigen beschaffte Unterlagen

e  Ausdruck aus dem Grundbuch von Waldwimmersbach Nr. 25616, erstellt am 30.08.2022
vom Amtsgericht Tauberbischofsheim
e Schriftliche Auskiinfte des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis (Vermessungsamt) vom
10.11.2022:
o Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicknachweis, Stand 09.11.2022)
o Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte, erstellt 10.11.2022)
e Schriftliche Auskiinfte der Gemeindeverwaltung Lobbach (Ordnungsamt) vom 03.08.2022
zum Fragekatalog des Sachverstindigen vom 26.07.2022
e Immobilienmarktbericht 2021 des ostlichen Rhein-Neckar-Kreises, erstellt durch den Ge-
meinsamen Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim
e Ausziige aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg zu den Boden-
richtwerten der Gemeinde Lobbach (Zweckverband Gutachterausschuss Siiddstlicher
Rhein-Neckar-Kreis), nebst értlichen Fachinformationen zu den Stichtagen 31.12.2020 und
01.01.2022, abgerufen im Internet unter: https://www.gutachterausschuesse-bw.de/
¢ Bodenrichtwertkarten Ortsteil Waldwimmersbach zu den Stichtagen 31.12.2012,
31.12.2014, 31.12.2016 und 31.12.2018, Gutachterausschuss der Gemeinde Lobbach (ab-
gerufen im Internet unter; https://www.lobbach.de/
Telefonische Auskiinfte des Gutachterausschusses Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis
Telefonische Auskiinfte des Vermessungsbiiros Schwing & Dr. Neureither

e Flichennutzungsplan der Gemeinde Lobbach, Geoportal Raumordnung des Ministerium fiir
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg, abgerufen unter:
https://www.geoportal-raumordnung-bw.de/

e  Bebauungsplan Stahlberg Il (4. Anderung) der Gemeinde Lobbach

e Karten, Luftbilder und Liegenschaftskarten des Landesamts fiir Geoinformation und Land-
entwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL), Geoportal Baden-Wiirttemberg, abgerufen unter:
https://www.geoportal-bw.de/

GIS-ImmoRisk Naturgefahren (https://www.gisimmorisknaturgefahren.de/)

* Hochwasserrisikomanagement-Abfrage bei der Landesanstalt fiir Umwelt BW (LUBW),
https://rips-dienste.lubw.baden-wuerttemberg.de /rips/ripsservices/apps/hwrm/Dokum
ente.ashx?name=Abfrage&x=492500&y=5469802

e Gemeindecheck Wohnen (Lobbach) und Standortanalyse, erstellt durch Fahrlinder Partner
AG Raumentwicklung (FPRE)

¢ Metaanalyse Immobilien Deutschland Nov/22, erstellt durch Fahrlinder Partner Raum-
entwicklung (FPRE)

¢ Diverse Internetauskiinfte (z.B. https://www.lobbach.de/)

Dariiber hinaus hat der Sachverstindige den augenscheinlichen Zustand des Grundstiicks beim
Ortstermin fotografisch dokumentiert.

Weitere Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt. Die wertbildenden Faktoren und die rechtli-
chen, wirtschaftlichen, technischen und tatsichlichen Merkmale sind daher nur insoweit be-
riicksichtigt, wie sie sich anhand des Ortstermins und der zur Verfiigung gestellten Unterlagen
und Angaben des Auftraggebers ergeben.
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Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder
Brandschutzgutachten. Uberpriifungen und Untersuchungen, die iiber den iiblichen Umfang ei-
nes Verkehrswertgutachtens hinausgehen, wurden vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Dementsprechend wurden beim Ortstermin und der Ob-
jektbesichtigung. Eine Uberpriifung der Flichenangaben in textlichen oder zeichnerischen Ob-
jektunterlagen (Lagepldne usw.) erfolgte auftragsgemif nicht.

I LEISTUNGSABGRENZUNG UND HAFTUNGSAUSSCHLUSS

' GUTACHTENVERWENDUNG

Ein Wertgutachten stellt eine Einschdtzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf dem
Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, insbesondere wenn
der Verwertungszeitpunkt gegentiber dem Feststellungsstichtag des Gutachtens oder Beurtei-
lungen liber objektspezifische Verhiltnisse differiert.

Das Gutachten ist nur zum internen Gebrauch durch das Amtsgericht Heidelberg bestimmt. Ei-
ne dariiber hinausgehende Verwendung, insbesondere Vervielfiltigung und Veroffentlichung
des Gutachtens, einschlieflich der Aufstellungen, Berechnungen und sonstigen Einzelheiten,
auch auszugsweise oder sinngemig, ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstindi-
gen gestattet und im Allgemeinen zu honorieren. Das Gutachten bleibt das geistige Eigentum
des Sachverstindigen.

TEIL B: DOKUMENTATION

02. | BESCHREIBUNG DER MAKROLAGE!
02.01 | GEMEINDE LoBBACH

Gemeinde: Lobbach Gemeindeschliissel: 8226104
Gemeindetyp: Kleine Kleinstadt Bundesland: Baden-Wiirttemberg
Kreis: Rhein-Neckar-Kreis Kreistyp: Landkreis
.
¢
£

< ¥
7 )}i
=
1 Vgl. Gemeindecheck Wohnen (Lobbach) & Standortanalyse, erstellt durch Fahrlinder Partner AG
Raumentwicklung (FPRE)
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02.02

BEVOLKERUNG

Kennzahlen Bevdlkerung: Gemeinde Lobbach

{AAC

Die Gemeinde Lobbach besteht aus den beiden Ortsteilen Waldwimmersbach und Lobenfeld
sowie dem Gewerbegebiet Lobbach.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Bevoikerung 2'344 2'332 2'341 2'364 2363 2'342 2'359 2'352 2375 -
Anzah! Haushalte* 1016 1'009 1011 1019 1'017 1'006 101 1006 1'001 1'083
@ HaushaltsgréRe 2.3 231 2.32 232 2.32 233 233 234 237
Bevéikerungswachstum (%) -1.0 0.5 0.4 1.0 0.0 0.9 0.7 -0.3 1.0
Auslanderanteil (%)™ 9.3 97 10.2 114 11.8 123 126 128 130

* Hochrechnung Fahrldnder Partner. Anmerkung: Die Bevélkerungszahlen basieren auf dem Zensus 2011.
Es handelt sich um den Bevolkerungsstand zum Stichtag 31.12.
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlinder Partner

| Bevolkerungsentwicklung (Index Jahr 2012 = 100)
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Anmerkung: Gestrichelte Linien sind Prognosen.
Quellen: BBSR Bonn, Statistische Amter des Bundes und der Lander, Fahrlander Partner

Das Bevolkerungswachstum von 2015 zu 2020 ist fiir die Gemeinde Lobbach im Vergleich zur
nationalen Entwicklung mit 0,5 % als unterdurchschnittlich zu beurteilen.

| Auslianderanteil (Index Jahr 2012 = 100)
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I Bevolkerung nach Altersklasse (2020)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Gemeinde Lobbach

1
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis
Bundesland Baden-Wlrttemberg * :
{ t !

®-20 20-34 m35-54 m55-64 »65-75 |75+
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlinder Partner

| Bevolkerungsprognose (2020-2035) nach Altersklassen
0-19 20-29 3049 50-64 65+ Total

Landkreis Rhein-Neckar-Kreis (abs.) 11000 -6'100 7000 -28000 31100 15200
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 10.5% -10.1% 51% -214% 25.9% 2.8%
Bundesland Baden-Warttemberg 8.8% -12.3% 43% -190% 26.7% 2.4%
Dsutschland 52% -10.0% 02% -223%  21.0% 0.7%

Quelle: BBSR Bonn, Fahrlander Partner.

I Haushaltsprognose (2020-2035)

2025 2030 2035
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis (abs.) 5100 7'300 8'800
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 2.0% 2.8% 3.4%
Bundesland Baden-Waritemberg 2.4% 3.7% 4.7%
Deutschiand 1.0% 1.2% 1.1%
Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner

02.03 | NACHFRAGERSEGMENTE
Nachfragersegmente 2021 Gemeinde Lobbach Landkreis Rhein- Baden- Deutschland
Haushalte Verteilung Neckar-Kreis Wirttemberg

1 Landlich Traditionelle 114 10.5% 9.1% 9.2% 9.4%
2 Modeme Arbeiter 108 10.0% 9.1% 9.2% 9.2%
3 Improvisierte Atemnative 103 9.5% 10.2% 11.1% 12.3%
4 Klassischer Mitte!stand 128 11.8% 10.6% 10.3% 11.1%
§ Aufgeschlossene Mitte 121 11.2% 10.5% 10.3% 10.7%
6 Etablierte Alternative 116 10.7% 11.8% 12.1% 13.9%
7 Burgerliche Oberschicht 138 12.7% 12.5% 12.0% 10.3%
8 Bildungsorientierte Oberschicht 130 12.0% 12.4% 11.9% 10.1%
9 Urbane Avantgarde 125 11.5% 13.9% 13.9% 13.0%
Total 1083 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Weltere Informationen zu den Nachfragesegmenten (Factsheets)

Quelle Fahrlander Partner

02.04 | EINKOMMEN, KAUFKRAFT UND STEUERN
| Kaufkraft (2022)
Kaufkraft pro Einwchner Kaufkraft pro Haushalt
in EUR Index in EUR Index
PLZ 74931 24470 98.6 53'662 107.5
Gemeinde Lobbach 24'470 98.6 53662 107.5
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 27223 108.7 56'601 113.3
Bundesland Baden-Worttemberg 26'637 107.4 56'075 112.3
Deutschland 24'807 100.0 49'939 100.0
Anmerkung: Index = Kaufkraft pro Einwohner bzw, Haushalt / Kaufkraft pro Einwohner bzw. Haushalt in Deutschland.
Quelle; GFK
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| Einzelhandelskaufkraft und -umsatz pro Einwohner, Einzethandelszentralitit (2022)

Einzelhandelskaufkraft Einzelhandeisumsatz Zentralitat

- - NEUR  Index inEUR  index Index

PLZ 74931 5990 917 2268 438 478
Gemeinde Lobbach 5900 917 2268 438 478
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 6'746 103.3 4620 893 864
Bundesland Baden-Waritemberg ) 6643 1017 5135 992 975
Deutschiand 6531 100.0 5475 1000 1000

Anmerkung: Index = Einzelhandelskaufkraft bzw. -umsatz pro Einwohner/Einzelhandelskaufkraft bzw. -umsatz pro
Einwohner in Deutschland. Einzelhandelszentralitit = Index Einzelhandelsumsatz*100/Index Einzelhandelskaufkraft.
Quelle: GfK

Anteile der Haushalte nach sozialer Schicht (Kaufkraftpotential, 2021)

Unterschicht* Mittelschicht** Oberschicht***
Gemeinde Lobbach 30.0% 33.7% 36.3%
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 28.4% 32.9% 38.7%
Bundesland Baden-Wlirttemberg 29.6% 32.6% 37.8%
Deutschland 30.9% 35.7% 33.4%

* Nachfragersegmente 1-3, ** Nachfragersegmente 4-6, *** Nachfragersegmente 7-9.
Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner

Anteil Lohn- und Einkommenssteuerpflichtige an Gesamtbevolkerung

2014 2015 2016 2017 2018
Gemeinde Lobbach 48.5% 48.6% 48.9% 49.8% 49.8%
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 51.0% 50.7% 50.9% 51.2% 51.5%
Bundes!and Baden-Wiirttemberg 51.4% 51.3% 51.5% 51.9% 52.2%
Deutschland 49.2% 49.2% 49.6% 50.2% 50.8%

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlinder Partner

Betrag der jdhrlichen Lohn- und Einkommenssteuer pro Einwohner (in EUR)

2014 2015 2016 2017 2018
Gemeinde Lobbach 2'888 2'990 2'932 3'009 3201
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 3'948 4'281 4'285 4'417 4'674
Bundesland Baden-Warttemberg 3'a03 3'993 4140 4'345 4'519
Deutschland 3185 3357 3477 3'666 3'836

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlinder Partner

Hebesatz Grundsteuer B

2018 2019 2020 2021
Gemeinde Labbach 330 330 330 330
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 200 - 485 200 - 485 200- 485 200 - 485
Bundesland Baden-Wirttemberg 200 - 750 200- 750 200 - 650 200 - 660
Deutschiand 45 - 1050 45 - 1050 45 - 1050 45 . 1050

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Fahrlinder Partner

02.05 | LEBENSPHASEN

Lebensphasen 2021 Gemeinde Lobbach Landkreis Rhein-  Baden-Worttemberg Deutschland
Haushalte Verteilung Neckar-Kreis
Junger Single (bis 34 J.) 40 3.7% 8.5% 8.0% 8.1%
Mittierer Single (35 bis 54 J.) 61 5.6% 8.9% 9.3% 9.7%
Alterer Single (55+ J.) 136 12.6% 18.0% 17.6% 19.3%
Junges Paar (his 34 J.} 56 5.2% 4.6% 4.2% 4.3%
Mittleres Paar (35 bis 54 J.} 66 6.1% 5.4% 4.9% 5.0%
Alteres Paar (55+ J.) 237 21.9% 19.4% 17.8% 18.2%
Familie mit Kindern (altersunabh#ngig) 374 34.5% 27.7% 28.0% 25.1%
Einelternfamilie {altersunabhangig) 88 8.2% 7.2% 7.4% 7.8%
Wohngemeinschaft (altersunabhngig) 24 2.2% 2.2% 2.7% 2.5%
Total 1'083 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner
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02.06 | UMZUGSVERHALTEN

I Umziige: Gemeinde Lobbach
2011 2012 2013 2014 2095 2016 2017 2018 2019 2020

Zuziige 137 141 146 162 145 162 137 160 162 149
Fortzlige 134 156 152 140 122 163 157 149 149 123
Wanderungssaldo 3 -15 -6 22 23 -1 -20 11 13 26

Anmerkung: Umziige iiber die Gemeindegrenzen.
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Fahrlidnder Partner

Die Gemeinde Lobbach weist mit einem Mittelwert des Zuwanderungssaldo 2015 bis 2020 von
neun im Vergleich zur nationalen Entwicklung Abwanderungstendenzen auf.

Umzige nach Altersklassen (2020): Landkreis Rhein-Neckar-Kreis

65+

0 2'000 4000 6'000 8000 10'000 12'000 14'000
W Zuziige © Foriztge
Anmerkung: Umziige (iber die Kreisgrenze.
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlinder Partner

Wanderungssaldo 2020

0-17 1824 2529 3049  50-64 65+
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 507 -377 239 702 -10 -39
Anmerkung: Umziige iiber die Kreisgrenze.
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrlander Partner

Natiirlicher Saldo: Gemeinde Lobbach

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Geburten 16 15 16 17 18 14 20 26 20 19
Sterbefalle 22 16 22 30 18 15 21 20 36 22
Natarlicher Saldo -6 -1 -6 -13 0 -1 -1 6 -16 -3

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Fahrlinder Partner
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02.07 |

WOHNUNGSMARKT UND IMMOBILIEN

Kennzahlen Wohnungsmarkt: Gemeinde Lobbach

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Anzah! Haushalte* 1'028 1018 1009 1011 1'019 1'017 1'006 1011 1'006 1'001
Wohnungsbestand 1073 1'a75 1076 1077 1'078 1'081 1'085 1'090 1'094 1103

davon Einfamilienhauser 462 464 486 467 468 469 473 475 a77 484
Wohnungsbestand mit 1 Raum 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Wohnungsbestand mit 2 R&umen 21 21 2t 21 21 22 22 23 23 23
Wohnungsbestand mit 3 Raumen 128 127 127 128 127 127 127 127 127 127
Wohnungsbestand mit 4 Raumen 231 230 229 228 229 230 230 228 229 229
Wohnungsbestand mit 5 Rdumen 244 244 244 244 245 245 246 248 249 254
Wohnungsbestand mit 6 Rumen 161 163 163 162 162 163 165 167 169 171
Wohnungsbestand mit 7+ Raumen 283 285 287 289 289 289 290 291 292 294
Neubau Anzahl Wohnungen 6 2 1 1 1 1 4 3 4 g
Neubau Wohnflache in 1'000 m? 1 0 0 0 0 0 1 1 1 1
Wohnungszugang (netto) - z 1 1 1 3 4 5 4 9
Baubewilligte Wohnungen 1 2 2 2 2 3 3 11 7
Baubewilligte Wohnfiiche in 1'000 m? 0 0 0 0 0 0 1 0 1 1
* Hochrechnung Fahrlinder Partner.
Quelle: BBSR Bonn, Statistische Amter des Bundes und der Liinder, Fahrlinder Partner
Wohnungsbestand nach Anzahl Raumen {2020)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Gemeinde Lobbach

Landkreis Rhein-Neckar-Kreis

Bundestand Baden-Wurttemberg

Deutschiand h

I 1 ] 1 } | 1 1 [

Bmit 1 Raum “mit2R&umen @mit3 Réumen Mmit4 R4umen ®mit5Raumen M mit6 R4umen W mit 7+ Réumen
Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrldnder Partner

Anteil der neu erstellten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand

0.9% -
0.8% -
0.7% Z
0.6%
0.5%

0.4%

0.3% ——— e

02% — — 74 - —
0.1%

0.0% = — _ — S =
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
=== Gemeinde Lobbach Landkreis Rhein-Neckar-Kreis === Bundesland Baden-Waorttemberg == Deutschiand

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Fahrliander Partner

Leerstandsquote: Landkreis Rhein-Neckar-Kreis

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Geschatzter Anteif leer stehender Wohnungen 4.5% 3.5% 3.5% 3.5% 2.5% 2.5% 2.5% 2.5%
Anmerkung: Dargestellt sind die Mittelwerte der 18 Leerstandskategorien. Diese reichen von «unter 1%» (0,5%) bis
«17% und mehr» (17,5%). Quelle: BBSR Bonn
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02.08 | LAGE (ERREICHBARKEIT UND INFRASTRUKTUR)

| Luftliniendistanz {in km)
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Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Standort markiert),
(Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL),
https://www.geoportal-bw.de?permalinkld=e3d64487-05e5-423¢-b031-250fcbe62285

Landeshauptstadt Stuitgart 70
Nachstes Oberzentrum Heidelberg 14
Nzchstes Mittelzentrum Eberbach 11
Néchste Stadt Neckarsteinach 5
Zweitndchste Stadt Neckargemtind ]

Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie, Berechnungen Fahrlander Partner

Erreichbarkeit von Mittel- und Oberzentren (in Min.)*

Lobbach Landkreis Rhein-Neckar-Kreis Baden-Waritemberg Deutschland
Mittelzentren 16 6 ] 11
Oberzentren 22 19 27 31

* Flachengewichteter Mittelwert der Pkw-Fahrzeiten, basierend auf Routensuchen in einem Strafennetzmodell, 2018.
Quelle: BBSR Bonn, Fahrldnder Partner

Erreichbarkeit wichtiger Infrastrukturen (in Min.)*

Lobbach Landkreis Rhein-Neckar-Kreis Baden-Wrttemberg Dsutschland
Internationaler Flughafen 68 56 51 57
IC/EC/ICE-Bahnhéfe 23 18 22 27
Autobahnen 17 9 17 16
Krankenhiuser 19 10 12 14

* Flichengewichteter Mittelwert der Pkw-Fahrzeiten, basierend auf Routensuchen in einem StraRennetzmodell, 2018
(Krankenh&user: 2013). Quelle: BBSR Bonn, Fahrlander Partner
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02.09 | PERSPEKTIVEN 2035

| Perspektiven 2035: Landkreis Rhein-Neckar-Kreis

Bevalkerungswachstum 2020 - 2035 15'200 2.8%
Verénderung Anzahl Haushalte 2020 - 2035 8'800 3.4%
Zusatznachfrage MWG 2020 - 2035 2'639 1.4%
Zusatznachfrage Wohneigentum 2020 - 2035 6'161 7.3%

Anmerkung: Stand der Prognosen (BBSR): Bevilkerung: Marz 2021, Haushalte: Mai 2021.
Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner

Perspektiven 2035: Bundesland Baden-Wiirttemberg

Trend
Bevdikerungswachstum 2020 - 2035 271500 24%
Verdnderung Anzahl Haushalte 2020 - 2035 256'300 A47%
Zusatznachfrage MWG 2020 - 2035 99838 2.6%

Zusatznachitage Wohneigentum 2020 - 2035 157662 10.4%
Anmerkung: Stand der Prognosen (BBSR): Bevélkerung: Mérz 2021, Haushalte: Mai 2021.
Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner

Perspektiven 2035 pro Jahr, Trend

Landkreis Rhein-Neckar-Kreis Bundesland Baden-Wiirttemberg

Bevélkerungswachstum p.a. 0.2% Bevolkerungswachstum p.a. 0.2%
Veranderung Anzahl Haushalte p.a. 0.2% Verdnderung Anzahl Haushatte p.a. 0.3%
Zusatznachfrage MWG p.a. 176 Zusatznachirage MWG p.a. 6'656
Zusatznachfrage Wohneigentum p.a. 411 Zusatznachfrage Wohneigentum p.a. 10'471

| Entwicklung Haushalte (Index Jahr 2020 = 100)

106
108
104
103
102

100
99
98
97

2020 2025 2030 2035
e==| andkreis Rhein-Neckar-Kreis  ====Bundesland Baden-Wirttemberg

s Deutschland

Anmerkung: Stand der Prognosen (BBSR): Bevélkerung: Marz 2021, Haushalte: Mai 2021.
Quelle: BBSR Bonn, Fahrlinder Partner
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0210 | IMMOBILIEN-ANGEBOT
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| immobilienangebot und Insertionszeiten: Einfamilienhauser

Anzahl| tnserate (Indexiert, 3. Quarta! 2021 = 100}
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2022:3Q

Insertionszeiten {Tage}
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2022:1Q |
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2021:4Q |

Landkreis Rhein-Neckar-Kreis ~e====Bundesland Baden-Wiirttemberg e====Gemeindetyp: Kieine Kieinstadt === Deutschiand

Anmerkung: Das aktuelle Quartal ist provisorisch.

Quelle: Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Datenaufbereitung durch Fahrlinder Partner.

Anzahl Inserate (Indexiert, 3. Quartal 2621 = 100)

N
(2]
|
|
|

2021:3Q
2021:4Q |

Immobilienangebot und Insertionszeiten; Mietwohnungen

Insertionszeiten (Tage)

45
40
35
30

25 -

20
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Landkreis Rhein-Neckar-Kreis ~====Bundesiand Baden-Wiirttemberg esssseGemeindetyp: Kleine Kleinstadt ess=Deytschland

Anmerkung: Das aktuelle Quartal ist provisorisch.

Quelle: Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Datenaufbereitung durch Fahrlander Partner.

Angebotsquote*, Gemeinde Lobbach im Vergleich (3. Quartal 2022)

- Wohnungen in MFH Einfamilienhauser Insgesamt
Kreis unterdurchschnittiich (0.8} durchschnittlich (1) durchschnittlich {0.8)}
Bundestand unterdurchschnittlich (0.7} durchschnittiich (1) unterdurchschnittlich (0.7}
Deutschland unterdurchschnittlich (0.7} durchschnittiich (0.9) unterdurchschnittlich (0.7}

* Anzahl Inserate / Wohnungsbestand. In der Klammer wird das Verhiltnis zwischen der Angebotsquote und derjeni-
gen des Kreises, des Bundeslandes und Deutschlands dargestellt.
Quelle: Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Modellierungen Fahrlander Partner. Datenstand: 30. September 2022.
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Gemeinde Lobbach
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Verteilung der Immobilien-Inserate von Einfamilienhdusern nach Bauperiode
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Quelle: Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Modellierungen Fahrlinder Partner. Datenstand: 30. September 2022.
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0211 | MAKRO-LAGERATING WOHNEN

aktuell prospektiv
Marktgrifie 1,5 2,0
Entwicklung Bevélkerung / Haushalte 3,5 2,5
Soziale Schichtung 35 3,5
Kaufkraft 3,5 3,5
| Lage / Erreichbarkeit 3,0 3,0
Gesamtrating Wohnen 3,2 31

Im Ergebnis ist die Makrolage der Gemeinde Lobbach als durschnittlicher Wohnstandort mit
gleichbleibendem relativem Ausblick einzustufen.

03. | BESCHREIBUNG DER MIKROLAGE?

03.01 | NAHERE UMGEBUNG

Luftbild (Standort mar-
kiert), Quelle: Landesamt
fiir Geoinformation und
Landentwicklung Baden-
Wiirttemberg (LGL),
https:/ /www.geoportal-
bw.de?permalinkld=cc47
43bf-4eb0-4869-98a3-
0048bbed5fe5

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am nordéstlichen Ortsrand der bestehenden Bebau-
ung ,Erlenweg-WaldstrafRe”, innerhalb des Bauplangebiets Stahlberg II von Waldwimmers-
bach, das sich neben einem Gewdsser-Randstreifen in die Teilumlegungsflachen A, B und C auf-
teilt.

Die nordwestliche Teilumlegungsfliche A und die stliche Teilumlegungsfliche B waren zum
Wertermittlungsstichtag bereits vollstindig erschlossen und bebaut. Die Teilumlegungsfliche
C, innerhalb der sich das zu bewertende Grundstiick befindet, war zum Stichtag weder er-
schlossen noch bebaut.

Die ndhere Umgebung wird daher weitgehend durch eine offene Wohnbebauung in Form von
Einfamilienhdusern in ein- bis zweigeschossiger Bauweise und unbebauten Grundstiicken be-
stimmt, bei denen es sich um Griin-, Acker- und Unland handelt.

2 Vgl. Gemeindecheck Wohnen {Lobbach) & Standortanalyse, erstellt durch Fahrliander Partner AG
Raumentwicklung (FPRE).
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Grobskizze der
Teilumlegungsflachen
(Bewertungsgrundstiick
durch Sachverstindigen
umrandet)

Quelle: Gutachten Nr. 01-
2015 des Gutachter-
ausschuss Lobbach

L - . R oy

Hybride aus Luftbild und Liegenschaftskarte (Standort markiert),

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL),
: l-bw.de?permalinkld=3423f655- -4feQ- -e7f5a0297,

03.02 | IMAGE DES QUARTIERS

Anzahl Haushaite* 6 Median Wohnfiache (in m2)** 80-89
Dominante Lebensform** Ehepaare Dominanter Gebaudetyp™ Freistehendes Einfamilienhaus
Dominante Altersklasse* - Unter 18 Anteil des dominanten Gebaudetyps* 75,0%
Anteil der dominanten Alterskl ‘ — 23.5% Dominante Baupericde** o 2001 - 2004
Anteil deutsche Staatsbarger* 100,0% Anteil der dominanten Bauperiode** 100,0%

*im Umkreis von 100m; **im Umkreis von 300m. Quellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt,
0SM, Schulliste.EU, Statistische Amter des Bundes und der Linder, Zensus 2011, FPRE
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03.03 | HAUSHALTSSTRUKTUR
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|
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*im Umkreis von 100m. Quellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt, 0SM, Schulliste.EU,
Statistische Amter des Bundes und der Lander, Zensus 2011, FPRE

03.04 | FREIZEIT/ERHOLUNG

Distanz zur nichsten Sport- und Freizeitantage (in m) 1.690
Distanz zur nichsten Granfiiche (in m) 550
Distanz zum nachsten Wald (in m) 75
Distanz zum néchsten Gewasser (inm) 3.300
Typ des nichsten Gewédssers Flug

Quellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt, OSM, Schulliste.EU, Statistische Amter des Bundes
und der Linder, Zensus 2011, FPRE

03.05 | MIKROZENTRALITAT
Distanz zum nachsten Mikrolagenzentrum {in m} 75¢  Anzahl Schulen*** o 1
Anzahi Lebenshandier ) Distanz zur nachsten Schule (in m) 550
Distanz zum ndchsten Lebensmitteihdndler (in m} 3.800 Distanz zur nachsten Universitit (in m) 14.100
Distanz zum néchsten Shopping-Center 15.000 Name der nich Universitat Heidelberg U

Name des nichsten Shopping-Centers Darmstédter Hof Centrum
***im Umkreis von 500m. Quellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt, 0SM, Schulliste.EU,
Statistische Amter des Bundes und der Linder, Zensus 2011, FPRE

03.06 | VERKEHR & LARMBELASTUNG

Das Grundstiick liegt an der Waldstrafle, ist aber unerschlossen und noch nicht an die Wald-
strafie angebunden. Nérdlich und westlich der Gemeinde verliuft durch das Neckartal die Bun-

desstrafle 37/45.

Anzaht OV-Haltestellen*** 2
Distanz zur nich OV-Hal fle (in m) 702
Distanz zum n&chsten ICE-Bahnhof {in m) 16.300
Distanz zum nachsten internat. Flughafen 78.100
Name des Flughafens Frankfurt am Main
Distanz zum nachsten Autobahnanschluss (in m) 15.000

***im Umkreis von 500m. Quellen: BBSR, Bundesagentur fiir Arbeit, CLC, GISU, MeinProspekt, OSM, Schulliste.EU,
Statistische Amter des Bundes und der Linder, Zensus 2011, FPRE

Wihrend der Ortsbesichtigung wurden keine auRergewdhnlichen Immissionen festgestellt. Es
ist derzeit mit wenig Verkehrsimmissionen zu rechnen.?

3 Vgl. Lirmkartierung der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg (LUBW),
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/.
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Standort markiert),
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (LGL),
https: .80 I-bw.de?permalinkld=bedf69fc-2784- -e4¢5f4153d1

03.07 | NATURGEFAHREN

Naturgefahr Gefihrdung Unsicherheitsgrad

Wintersturm 16712000 [ 0
Wintersturm 2021-2050 [ _

Hagel 1971-2000 [N
Hagel 2021-2050 [

Erdbebengefihrdung -\U

Hitze 1961-1990 -
Hitze 20112040 [0
Hitze 2041-2070 [ 0
Hitze 2071-2098 [0

Starkregen Gegenwart ‘
starkregen 20212050 [ 0

UId D299 999 99

Waldbrand 1961-1990 ‘ <nh |
Waldbrand 2014-2040 ‘_ N
Waldbrand 2041-2070 ﬂ D
Waldbrand 2071-2100 -ﬂ ™
Blitzschlag Gegenwart _ \.:.\
Schneelast Gegenwart _ \:‘ \
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Wichtiger Hinweis: Die allgemeine Risikobewertung basiert auf Daten aus dem Jahr 2016 und hangt in erheblichem
Mafe von den Eigenschaften einer Immobilie ab. Bitte beachten Sie bei der Auswertung, dass sich die Risikolage

aufgrund klimatischer Veranderungen fortlaufend &ndern kann. Alle Angaben erfolgen ohne Gewiéhr. Insbesondere
Daten, die auf Klimamodellen und nicht allein auf historischen Beobachtungen basieren, unterliegen einer gewissen

Unsicherheit. Die abgebildete Skala gibt dementsprechend Auskunft iiber die Unsicherheit, die von den verwendeten
Klimadaten ausgeht und sich damit auch in den im GIS-lmmoRisk getroffenen Aussagen widerspiegeln.

Auf Basis des automatisch erstellten GIS-ImmoRisk Standortsteckbrief, erstellt durch das Bun-
desinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumord-
nung, werden Risiken durch Naturgefahren fiir das zu bewertende Grundstiick eingeschitzt.
Die Gefdhrdungseinstufung basiert auf der Haufigkeit des Auftretens extremer Gefahrensereig-
nisse am jeweiligen Standort.*

Die Gefdhrdung wird mit Hilfe einer Skala, die von sehr geringem (links/blau) bis sehr hochem
(rechts/rot) Risiko reicht, angegeben:

Entlang der ostlichen Grundstiicksgrenze verliuft der Herlinggraben. Das Bewertungsgrund-
stlick lag zum Zeitpunkt der Gutachtenerstattung jedoch nicht im Bereich der statistisch ermit-
telten moglichen Uberflutungsflichens:

Ost ~ lag2500 /
Nord 5469802 )
Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832)
Gemeinde ILobbach
Kreis Rhein-Neckar-Krels
Regierungsprasidium  Reg.-Bez. Karisruhe B e
Gewd biet  ILobbach uh. h oh. Hette =ECN
i M
| UF | UT[m] | WSP{mi.NHN] i) AN

50-j&@hriiches Hochwasser (HQsq} - =

10-jéhriiches Hochwasser (HQqg) m - - _L,f ’7\"% \
- i L g
#1753, \\

[ TN N
. T o, D Y N
100Jahriiches Hochwasser (HOso0) 0G| - | I AN S
Extrem Hochwasser (HQgxtrem) | 9% | - | [~ 2
b i . e f -,//
UF: € hen, UT: U WSP: "
riinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufmannisch gerundel. .
Uberfiutungstieten kieiner 10¢m werden auf 10em gerundet. Es ist zu beachten, dass B \
Werte in Gebiuden mil Unsicherheiten behaftet sind. Vg 1.
Qas t y fur alie | ist DHHN2016, Hohenstatus (HST} 7 -y A \
170, EPSG 7837. M i
Legendenbmagliche Anderung / 7 o ]
Fortschreibung —%

Uberfiutungsflichen

. 3 ~—
~ o K

Fiir eine vollstindige Beurteilung der Hochwassersituation wird auf die zustindige Wasserbe-
hérde verwiesen.

Im Ergebnis werden in dieser Wertermittlung ortsiibliche Naturgefahren unterstellt.

03.08 I MIKRO-LAGERATING WOHNEN
Besonnung sehr sonnig
Aussicht attraktive Fernsicht
Image des Quartiers durchschnittliche Lage
Dienstleistungen nur teilweise in Fufddistanz
Freizeit/Erholung uiberwiegend in FuRRdistanz
Offentlicher Verkehr eingeschrankte Anbindung
Strafenanbindung gute Anbindung
Ldrmbelastung (dominant Nacht) sehr ruhig/unbelastet

Zusammenfassend ist die Mikrolage (nihere Umgebung) als durchschnittlicher Wohnstandort
einzustufen.

*Vgl. GIS-ImmoRisk Naturgefahren (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung)
5 Vel. Hochwasserrisikomanagement-Abfrage (LUBW Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg)
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04. | BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS
04.01 | GRUNDSTUCKSGRORE, ZUSCHNITT UND TOPOGRAFIE

| Grundstiicksgrofe und -form

Das Flurstiick 755 ist nach den Angaben im Grundbuch¢ 1.658 m? grof und gemif} dem vorlie-
genden Auszug aus der Liegenschaftskarte” unregelmifRig geschnitten:

gy ¢ —

750

6 Vgl. Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Waldwimmersbach Nr. 25616, erstellt am

13.04.2022 (15:01:46 Uhr) vom Amtsgericht Tauberbischofsheim)

7 Quelle: Schriftliche Auskiinfte , Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis (Vermessungsamt) vom

10.11.2022, hier Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte, erstellt 10.11.2022) ;

Angaben ohne Gewdhr und Anspruch auf Vollstandigkeit
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Nach Auskunft des Landratsamts des Rhein-Neckar-Kreises (Vermessungsbehérde) stellt sich
die Nutzung der Fliche wie folgt dar®:
Ackerland: 1.491 m?
Griinland: 112 m?®

Unland, Vegetationslose Fliche: 55 m?

| Zuschnitt

Dem Sachverstindigen wurde vom Antragsgegner der folgende undatierte Lageplan unbe-
kannter Herkunft nebst MafRangaben zur Verfiigung gestellt:

Die Mafle wurden vom Sachverstindigen iiber eine grob iiberschligige Messungen im Geopor-
tal-BW plausibilisiert.® Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die angegebenen
Werte deutlich vom tatsichlichen Messwert in der Ortlichkeit abweichen kénnen und keine
rechtsverbindliche Auskunft darstellt.

I Topografie
Das Flurstiick 755 weist eine starkere Neigung nach Siidosten auf.1 In dieser Wertermittlung
wird (nach telefonischer Riicksprache mit dem 6rtlich zustindigen Gutachterausschuss) unter-
stellt, dass die Topografie bei der Ermittlung des Verkehrswerts nicht weiter zu beriicksichti-
genist.
I
04.02 | ERSCHLIERUNG

| Straféenart und -aushau

Das zu bewertende Flurstiick 755 liegt an der Waldstrafle, deren Ausbau etwa 32 m westlich
des Bewertungsgrundstiicks endet.

8 Vgl. Schriftliche Auskiinfte des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis (Vermessungsamt) vom
10.11.2022, hier Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicknachweis, erstellt 09.11.2022); An-
gaben ohne Gewéhr und Anspruch auf Vollstindigkeit.

9 https:/ /www.geoportal-bw.de?permalinkld=8e7eb8b5-b40b-4eaa-af36-2ebb5abal7d4

10 Rips-Hohenprofil-Generator, Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Karlsruhe.
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Bei der Waldstrafie handelt es sich um eine 6ffentliche AnliegerstraRe mit wenig Verkehr. Im
Bereich des ausgebauten Teils ist die Fahrbahn asphaltiert und beidseitig mit einem, mit Pflas-
tersteinen befestigten Gehweg versehen. Straenbeleuchtung ist einseitig vorhanden. Die Zu-
fahrt auf die Hautstrafle (L 532) erfolgt iiber die Strafe ,Stahlbergweg".

| ver- und Entsorgungsanschliisse

Das Grundstiick ist unerschlossen und hat keine Anschliisse an die 6ffentlichen Ver- und Ent-
sorgungsnetze.l?

04.03 | ENTWICKLUNGSZUSTAND

Die Begriffe "Flichen der Land- oder Forstwirtschaft", "Bauerwartungsland”, "Rohbauland",
"Baureifes Land" und ,Sonstige Flichen“ beziehen sich auf unterschiedliche Qualititen von
Grundstiicken, die in der Immobilienbewertung beriicksichtigt werden:

o Flichen der Land- oder Forstwirtschaft: Das sind Flichen, die hauptsichlich der Land-

oder Forstwirtschaft dienen, z.B. Ackerland, Weiden oder Wilder. Sie sind meistens weni-
ger intensiv erschlossen und haben daher geringere Werte als Flichen in anderen Nut-
zungskategorien.

¢ Bauerwartungsland: Dies sind Flachen, die insbesondere der Land- oder Forstwirtschaft
dienen, aber fiir eine kiinftige Bebauung vorgesehen sind. Sie sind also nicht direkt fiir die
Land- oder Forstwirtschaft genutzt, aber es gibt eine Erwartung, dass sie irgendwann in
Zukunft bebaut werden. Sie haben in der Regel eine héhere Nutzungsqualitit als Flichen
der Land- oder Forstwirtschaft und daher hohere Werte.

* Rohbauland: Dies sind Flichen, die bauplanungsrechtlich fiir die Bebauung vorgesehen
sind, deren Bebauung aber aufgrund ihrer tatsichlichen Eigenschaften noch nicht méglich
ist. Sie haben in der Regel héhere Werte als Flichen der Land- oder Forstwirtschaft und
Bauerwartungsland, aber niedrigere Werte als baureife Flichen.

¢ Baureifes Land: Dies sind Flachen, die bereits fiir die Bebauung vorgesehen und auch bau-
reif sind. Das heift, es gibt bereits Bauvorschriften und -genehmigungen, die besagen, wie
auf diesen Flachen gebaut werden darf, und die Flichen sind in einem Zustand, der es er-
moglicht, dass darauf Gebdude errichtet werden kénnen. Demnach sind alle notwendigen
ErschlieBungsmafinahmen bereits abgeschlossen. Solche Flichen haben in der Regel den
hdchsten Wert unter den genannten Kategorien.

e Sonstige Fldchen: Dies sind Flachen, die nicht in die oben genannten Kategorien fallen und
daher als "sonstige Flachen" bezeichnet werden. Sie kénnen beispielsweise Flachen fiir In-
dustrie, Gewerbe oder Verkehrsanlagen sein.

Fiir das zu bewertende Grundstiick (Flurstiick 755, mit einer Gesamtfliche von 1.658 m?) sieht
der Bebauungsplan Stahlberg 11 (4. Anderung) fiir 1.083 m? die Nutzung Bauerwartungsland
und fiir 575 m? die Nutzung Griinland vor.12

Das Baugebiet Stahlberg Il wurde/wird in drei Abschnitten erschlossen. Die Teilumlegungsfli-
che C, innerhalb der sich das Flurstiick 755 befindet, war zum Stichtag weder erschlossen noch
bebaut. Die iibrigen Teilumlegungsflichen A und B waren zum Stichtag bereits entwickelt.

11 Vgl. Schriftliche Auskiinfte Gemeindeverwaltung Lobbach (Ordnungsamt) vom 03.08.2022 zum
Fragekatalog des Sachverstindigen vom 26.07.2022; Angaben ohne Gewihr und Anspruch auf Voll-
standigkeit

12 Vgl. Schriftliche Auskiinfte Gemeindeverwaltung Lobbach (Ordnungsamt) vom 03.08.2022; Anga-
ben ohne Gewahr und Anspruch auf Vollstindigkeit
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, der aktuell im Vermessungsbiiros Schwing & Dr. Neureither titig ist, hat maRgeb-
lich bei der Entwicklung der Teilumlegungsflichen A und B mitgewirkt. GemiR telefonischer
Auskunft des Vermessungsbiiros Schwing & Dr. Neureither ( ) hat der Biirger-
meister der Gemeinde Lobbach, Herr Edgar Knecht, im dritten Quartal 2022 gegeniiber dem
Vermessungsbiiro gedufert, die Entwicklung alsbald angehen zu wollen. Aufgrund eines lan-

gerfristigen Erkrankung des Biirgermeister gab es seither keinen weiteren Kontakt in der An-
gelegenheit.13

In den Transkripten der Neujahrsansprache 2023 (Biirgermeister-Stellvertreter Jérg Biirger-
meister) und des Neujahrsempfang 2023, Jahresriickblick und Ausblick 2023 (Biirgermeister-
Stellvertreter Ludwig Christ) wurde das Baugebiet Stahlberg II, Teil C, als weiteres Projekt im
Ausblick auf 2023 aufgenommen.* Der Entwurf fiir den Entwurf fiir den Haushalt 2023 war
zum Abschluss der Recherchen noch nicht erstellt.

Aufgrund der Ndhe zum nachsten Oberzentrum Heidelberg (14 km), des zum Wertermittlungs-
stichtag vorherrschenden Nachfrageiiberhangs nach Baugrundstiicken und den damit verbun-
denen hochpreisigen Bodenwerten ist davon auszugehen, dass insbesondere Familien mit Kin-
dern auf nahe Gemeinden wie Waldwimmersbach mit vergleichsweise niedrigen Bodenwerten
ausweichen.

Die Vermutung wird auch durch den Umstand gestiitzt, dass die Haushalte in Lobbach im Jahr
2021 (im Vergleich zum Rhein-Neckar-Kreis) durch einen tiberdurchschnittlich hohen Anteil an
Familien mit Kindern und alteren Paaren (55+ Jahre) geprigt ist.15

Gemaf Internetauftritt der Gemeinde Lobbach hat die Gemeinde aktuell keine gemeindeeige-
nen Bauplitze im Angebot.16

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass das zu bewertenden Flurstiick firr die weitere
stidtebauliche Entwicklung von Bedeutung ist und eine kurz- bis mittelfristige Umlegung und
Baulanderschliefung im Baugebiet Stahlberg II, Teil C absehbar ist.

Die iiberwiegende Fliche (1.083 m?) des Bewertungsgrundstiicks ist gemi® den bauplanungs-
rechtlichen Bestimmungen des § 30 BauGB fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen. Da die Er-
schlieffung noch nicht gesichert ist und die Fliche ihrer Form und Grofe nach fiir eine bauliche
Nutzung (noch) unzureichend gestaltet ist, ist diese Teilfliche gemaf § 3 Abs. 3 ImmoWertV
als Rohbauland einzustufen. Die restliche Grundstiicksfliche (575 m?) ist in ihrer Qualitit als
private Griinfliche einzustufen.

04.04 | BODENBESCHAFFENHEIT

Informationen iiber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sachverstindigen nicht
vor. Die Durchfithrung technischer Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit und Tragfihigkeit liegen auch auflerhalb des iiblichen Umfangs einer
Grundstiickswertermittiung.

Der Sachverstindige wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenunter-
suchungen durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen. Beim Ortstermin konnten augenschein-
lich keine Hinweise auf einen nicht tragfihigen Untergrund festgestellt werden.

13 Vgl. https://www.rnz.de/region/rhein-neckar_artikel,-

_arid, 919048 html#:~text=Lobbach%3A%20B%C3%BCrgermeister%20Edgar%20Knecht%20an,Re
gion%20%2D%20Rhein%2DNeckar%2DZeitung

14Vgl. https://www .lobbach.de/

15 Vgl. Teil B: Dokumentation.

16 Vgl. https://www lobbach.de/
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Im Rahmen dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baugrund- und Grundwassersituation
insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist.

04.05 | ALTLASTEN

Altlasten sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen und Grundstiicke, auf denen Abfille be-
handelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen), und Grundstiicke stillgeleg-
ter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefihrdenden Stoffen umgegan-
gen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atom-
gesetz bedarf (Altstandorte), durch die schidliche Bodenverinderungen oder sonstige Gefah-
ren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverddchtige Flichen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht
schéadlicher Bodenverdnderungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit besteht. Schidliche Bodenverinderungen sind Beeintrichtigungen der Bodenfunkti-
onen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. Altlasten und altlastenverdichtige Flachen
werden jeweils von den Umweltimtern der Linder oder auch der Kommunen erfasst und in
Datenbanken (Altlastenkataster) gespeichert.

Das Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 755) ist weder in einem Altlastenkataster erfasst noch
gibt es andere Anhaltspunkte fiir Altlasten.1’

Der Sachverstindige geht im Rahmen der Wertermittlung von einem altlastenunbedenklichen
Grundstiickszustand aus. Sollte nachtraglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrund-
stiick oder ein dieses beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Raumlichkeiten
auf eine zur Kontaminierung fithrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittel-
ten Wert negativ auswirken. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusitzlich zu dieser Wer-
termittlung zu beriicksichtigen.
04.06 | BEBauuNG
Das zu bewertende Flurstiick 755 ist unbebaut.

04.07 | GRENZVERHALTNISSE

An den Grundstiicksgrenzen befinden sich keine Aufbauten.

05. | PRIVAT- UND OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

05.01 | GrunpBUCH'S

I Bestandsverzeichnis und Abteilung 1

Amtsgericht Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Tauberbischofsheim Waldwimmersbach 25616 1

Gemarkung Karte Flur Flurstiick Grifie
Waldwimmersbach 47.104 Grofie Herling 755 1.658 m?

17 Vgl. Schriftliche Auskiinfte der Gemeindeverwaltung Lobbach (Ordnungsamt) vom 03.08.2022; An-

gaben ohne Gewdhr und Anspruch auf Vollstindigkeit.

18 Vgl. Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Waldwimmersbach Nr. 25616, erstellt am

13.04.2022 (15:01:46 Uhr) vom Amtsgericht Tauberbischofsheim.,
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In der zweiten Abteilung des Grundbuchs wurde am 13.04.2022 ein Zwangsversteigerungsver-
merk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft eingetragen, dem das Ersuchen des Amts-
gerichts Heidelberg vom 06.04.2022 (4 K 24/22) zugrunde lag. Es wird unterstellt, dass der
Zwangsversteigerungsvermerk den Verkehrswert nicht beeinflusst.

| Abteilung 11

Dariiber hinaus wurde am 23.11.1987 (umgeschrieben am 05.10.2005) der Vermerk iiber die
Einleitung des Umlegungsverfahrens eingetragen. Ein Umlegungsverfahren ist ein Verfahren
zur Neuordnung von Grundstiicksflichen und Grundstiicksbegrenzungen im Rahmen des Bau-
rechts. Es dient dazu, die bauliche Nutzung von Grundstiicken zu optimieren oder die Eigen-
tumsverhaltnisse anzupassen. Es ist ein komplexes und zeitaufwendiges Verfahren, das in der
Regel nur dann durchgefiihrt wird, wenn es sinnvoll ist, die bauliche Nutzung von Grundstii-
cken zu optimieren oder die Eigentumsverhéltnisse anzupassen.

Das Verfahren umfasst in der Regel folgende Schritte:

1. Aufstellung des Umlegungsplans: Der Umlegungsausschuss erstellt einen Plan, der die
neue Gliederung und Begrenzung der Grundstiicke festlegt.

2. Anhorung der Grundstiickseigentiimer: Die betroffenen Grundstiickseigentiimer werden
angehért und kénnen Einwendungen gegen den Umlegungsplan erheben.

3. Beratung und Beschlussfassung: Der Umlegungsausschuss berit iiber die Einwendungen
und fasst einen Beschluss iiber den Umlegungsplan.

4. Genehmigung: Der Umlegungsplan muss von der zustindigen Genehmigungsbehorde ge-
nehmigt werden.

5. Durchfiihrung der Umlegung: Nach Genehmigung des Umlegungsplans werden die Grund-
stiicke gemaf dem neuen Plan neu vermessen und die Eigentumsverhiltnisse entspre-
chend angepasst.

| Abteilung 111
Eventuelle Schuldverhdltnisse, die im Grundbuch in Abteilung III dinglich gesichert sein kén-
nen, werden bei der Bewertung nicht berticksichtigt. Es wird unterstellt, dass gegebenenfalls
valutierende Schulden geléscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.

I Nicht eingetragene Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Lasten, (begiinstigende) Rechte sowie besondere Bindungen wur-
den dem Sachverstindigen nicht bekannt.

05.02 | BAuLASTEN

Zu Lasten oder zu Gunsten des Flurstiicks 755 bestehen keine Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis,1?

05.03 | BAUPLANUNGSRECHT
Die Bauleitplanung der Stddte erfolgt in einem zweistufigen System auf den Ebenen der vorbe-

reitenden Bauleitplanung im Flichennutzungsplan fiir das gesamte Stadtgebiet und der nach-
folgenden verbindlichen Bauleitplanung in Bebauungsplinen.

19 Vgl. Schriftliche Auskiinfte der Gemeindeverwaltung Lobbach (Ordnungsamt) vom 03.08.2022; An-
gaben ohne Gewéahr und Anspruch auf Vollstindigkeit
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Als vorbereitender Bauleitplan trifft der Flachenutzungsplan erste grundlegende Aussagen zur
beabsichtigten Bodennutzung. Dargestellt werden zum Beispiel fiir die Bebauung vorgesehene
Flachen (nach Nutzungsarten gegliedert: Wohnbauflichen, Mischbauflichen, gewerbliche Bau-
flachen, Sonderbauflachen, Flichen fiir Gemeinbedarf), iiberértliche und wesentliche értliche
Verkehrsinfrastruktur, Anlagen zur Ver- und Entsorgung, Griin- und Wasserflachen, landwirt-
schaftliche Flachen und Wald. Unmittelbare rechtliche Wirkung hat der Flichennutzungsplan
nur als Selbstbindung gegeniiber der Gemeinde sowie Behérden und Triger éffentlicher Belan-
ge.

| Flachennutzungsplan

Das Grundstiick ist im Flichennutzungsplan als Bauerwartungsland und Griinland dar-
gestellt20;

Flachennutzungsplan der Gememde Lobbach (Grobe Lage des Bewértungsgrundstucks durch Sachverstindigen mit
Pfeil marklert) Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg,
https: -raumordnun .de/kartenviewer

20 Vgl. Schriftliche Auskiinfte Gemeindeverwaltung Lobbach (Ordnungsamt) vom 03.08.2022; Anga-
ben ohne Gewdhr und Anspruch auf Vollstindigkeit.
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Das Flurstiick 755 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stahlberg 1I 4. Anderung”
(Satzungsbeschluss 01.07.1999, Inkrafttreten 24.09.1999) der Gemeinde Lobbach21:

| Bebauungsplan
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,Stahlberg I1 4. Anderung “ der Gemeinde Lobbach,
(Grobe Lage des Bewertungsgrundstiicks durch Sachverstindigen mit Pfeil markiert)

Dort ist durch Baugrenzen ein Baufenster festgelegt worden. Zudem enthilt die Nutzungs-
schablone (soweit erkennbar) insbesondere folgende Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zwei Vollgeschosse

Grundfldchenzahl (GRZ) héchstens 0,3

Geschossflichenzahl (GFZ) hichstens 0,6

Nur Einzel- und Doppelhduser bis zu einer Gesamtlinge von 20 m einschl. seitlich Garagen
Maximale Traufhéhe 6,5 m

Maximale Firsthohe 11,5 m

21 Vgl. Schriftliche Auskiinfte Gemeindeverwaltung Lobbach (Ordnungsamt) vom 03.08.2022 zum
Frage-katalog des Sachverstindigen vom 26.07.2022; Angaben ohne Gewihr und Anspruch auf Voll-
standigkeit.
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In den schriftlichen Festsetzungen der Planunterlagen werden unter anderem die folgende An-
gaben gemacht:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH
{BAUGH) v. 27.08.1997, DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG { BAUNVO) v.
23.01.1990 UND DER PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV 20) v. 18.12.1990

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§9 Abz. 1 Nr. 1 BAUGB

11 WA

LA L) Zuldssig sind Wohngebduds. e der Versorgung des Gelwetes drenendan Laden
sowre meht sidrende Hanowerksbetriebe.

ALLGEMEINES WOHNGEBIET § 4 BAUNVO

3z Anlagen fir gesundhettiiche und sportliche Zwecke werden mcht zugelassen
8 1 Abs 5 BAUNVO).

1 Folgende afigemein zulbssige ngen werden nur 2 5
Schank- und Sy en sowse Aniagen fur kirchiiche Kulturelle ung
soziale Zwecke {§ 1 AbS. § BAUNVO)

1va Von dan im i nach § 4 AbS 3
werden sonstge nichl storende Antagen for 0. Gar-
tenbaubetneta und Tanksietn nichk Bestandted das Babauongsplanes.

Betriebe des werten akgemein

(§1Abs 6 Nr 1 und 2 BAUNVO)

‘ Zur Wahrung weiden &
aur max. 3 Wolmangon zuwmm Je Doppahaus wird max nur eine Wonnurg

2ugeiassen
[§9Abs 1 2iff 6 BAUGB)

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, HOKENLAGE, HOHE BAULICHER ANLAGEN
§2Abs 1 Nr 1 und Abs, 2 BAUGS, §§ 16, 17 1. 18 BAUNVO

L i {Hischsimag)
§|6Ab| 2 Nr. 3 BAUNVO)

. Hahe bavkcher Anisgen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BAUNVO)

{1 TH=B550MS50m  max Traumohe

233 FH=10,50/1,50m max. Firsthone

123 Als Ba2upspunkt dec fasigesstzien Hohen baukcher Anlagen il der Schndtpurkt
des an das Gebdude Bngrenzenden natiirlichen Galindes mit der Gebudeaus-
senkanie
mmmwmmmmsmmmnmsmw
Grundstokst vor Beginn jghcher Bauarberten

(§ 18 Abs 1 BAUNVO)

wind dia Traufohe. Dezogen aut
mewmﬁmmu Zusszhch sul 4,50 m und bezogen aul dhe beiste
nach auen sichibare Gebliudeatelle aut max. 0.5 m uber der zexchnensch fesige-
satzion Traufhohe gorn#d Zitf 2 2 1 begrenzt

SKIZZE ZUR GEBAUDEHOHENBEGRENZUNG:

SICHTBARE
FR
TRAUFHI

e ~030m

Grundfachenzatl
{§ 16 Abs. 2 Nr_ 1 und § 17 BAUNVO)

T der zikkssigen ward icht
(§|9Ans 4 BAUNVO)
L 86

GeschoBfischenzabl (§ 16 Abs 2 Nr 2 und § 17 BAUNVO)
3 BAUWEISE, {BERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE,
STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
S ADS 1 N 2 BAUGE und §§ 22 und 23 BAUNVO

Abwaichende Bauweisa, di von der olfonon Bauweisa dadurch sbweicht, duB nur
Einzet- und Doppelhduser bis zu einer Gesamtlinga von 20 m ewnschl selfiches

Garagen zugelassen werden
(§22 ADE. 2 BAUNVG )

Baugrenze
(5 23 Abs. 3 BAUNVO}

1 Dre Firstnchtung bzw. Hauptbaukbrpersteliung wird nur senkrecht bzw. paraiiel 2u
den fesigelogton Baugranzen zugeiassen.

e Gmnmmm-mlemmmm.aﬂum-m
auBerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Oberbauberen Grundstucksfidchen
nuf in den hisdiis nach Zifl 4.1 fesigesetzten Flischen lur Garagen zuitasg. (§ 23
Abs § BAUNVO)

Stetiplitze sind nur zwischen der Verannifisichsitegreniung und der roCkwirnti-
0on Baugrenze baw. Baugrenzfiucht zullisslg.

Abgrenzung unterschiediicher Nutzung
(§ 16 Abs. 5§ BAUNVO)

4 ' LACHEN FUR GARAGEN - NEBENGEBAUDE
43 Abs. 1 Nr, 4 BAUGS

-—a—o-

Umgrenzing von Fiichon for Garegen

TR ' Nebengobiude worden nar bis 30 m® umbeuten Raum zugsiasten.
Dig max. Traufhone wird sut 2.50 m bagreazi

~ULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

= =
Max. Traufhohe i Bavweme
Max Firsthohe L

3 VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BAUGE

TEIFET  Gahwe - Fuweg

: s von
L] M M Bereich ohno Em- und Ausfabrien
L] ‘ Festgeiegte Einfahn

Fakiweg -

Anhagersirasse - gemischt ganutzl
Offentfiche Parkfiche
& HAUPTVERSORGUNGSLEITUNG

§9 Abs. 1 Nr. 11 BAUGB

O -—0—"-  Untenrdische Lettung

Kanal Apwassarleitung
2 wv Wasserletiung
2 20KV 20 Kv-Endkabel

* OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHE
§9 Abs. 1 Nr. 15 BALIGE

8 FLACHEN ZUR REGELI.ING DES WASBERABFLUSSES
§9 A, 1 Nr. 16 BA

22 A~ Grenzede fiach § 88 Abs. &
22 Die Bestmmungen und Beschrankungen des § B3 Abs. 3 und 4 Wassergessss
3nd zu beactien

9 FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR LIND LANDSCHAFT
§ 9 Abs. { Nr 20 BAUGE

Mazsnahmaen Tum Ausgleich am Wakirand
Ome Flache 18014 ene exiensy 23 tudzende tew zu pliegende parkath srgategi

checs Dauermesa
ucht vor Anfang Jub: bzw Mt Sep-
D taiout 1t abzurdumen Dre Dungung wid e Armeie
dung von Pesiiziden it mchi zulsssig

L Z:afwten
Gehwegen und mwmzm snd R vernckerungstahigen Belager aussustatier.
T Unisrhaw st 2uf den Betag abzustimimen

Hirwers

Ce enschl. oes D: st cwrek e Pt
7eue oes Herstehers (Verackenngsaaie - 200 £l 2 brngens

. Zu Redezzurg von Tan Ryt
2o+ vemerafacne auf eutan Natomert e mas 7 00 besyrenz
e Sturzmavers ab einer Jurchschnathchar Huhe => 3 80 @ sind 7 Segriren

AuRenwanie o Garagen uad ma ene Fussaderbagoirung zo so senen

Panuerungstauwerse me chiezen Saiten (Carpons) $03 sbenfals mir Jecqnete

Phianzen 2 beraoken
Sed

aus Kupfer sinc wegen der damat
vertandenen Sdmlﬂllheusmna der Gewlisser unziiissig

Empteniung
Anu@aezelo zhiungsn im prvaten Bereich scilen auf dos unbeding! erforcestcne
MaG besihrank! bieber: Dabe: rsl em Daerbetneh zu vermesten

(3] Zum Saw: 367 Grabenzone sod dio Baugrmdstuke Iu Tosen Bererctin
Ke- und tutas esnzufnedigen

L1 Zaune sez m mit 10 =y 2
gestaiien

Munemoden der bes der Emmw jind Arcerung baulcher Aregen i anderer

Anderangen ter Et 5t gesondert ven liefeien Sodenschcrien

Auszuheben und zu lagem. Er )l nach Maogichked i wieder mutzbareim Zustana

auf dam Baugrundsiuck zu erhalten uad zur Rekultvierung und Bodenverbes-

sequng zu verwender: (Siebe such § 202 BALGE)

Als Lager snd Mieten vorzusehen die den Emalt der Bodenfunkbionen narh § 1
mmsm(smmnmm 20m. mmvma..

Erdaushub soltte nNernais ges

verwandet werden

In den ruc zur Bebauung. Bereichen sind

venmeilen um e natinficha Booemnmrvvmmmmmm« Jt(

andetungen zu chatzan

§ 29 Abs 3 NeiSchG Baden-wWurtiembery verbretet
Hecken und Getrrschen in der Zert yom D1 M2 tis 30

das Roden von Baumen
September

19. MIT LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN
49 A, 1 Nr. 21 BAUGB

GDE Lefungsrcht zugunsien der Gemeinde
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11. FLACHEN, DIE VON DER BERAUUNG FREIZUHALTEN SIND
§9Abs. 1 Nr. 24 BAUGB

11 MAAAND  Wakdsbsiandslinie nach § 4 Abs 3 L8O

LARR] in der fasigeiegion Waeidabsiandsinie snd bauhiche Aniagen und Nebenamagen
mut Feuerstitien unzutlissig

m2 it Waldniihe sind mit enem Funkenflugschuy gater auszusiaten.

‘weiia der Abstand xum Walkd weriger ais 50 m betrigt

12. FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN SOWIE
FLACHEN MIT BINDUNG F{IR DIE BEPFLANZUNG
§ 9 Abs, 1 Nr. 25, Buchstaben a und b, BAUGS
121 5 3
3
0000089
===

Umgrenzung von Flachen fixr das Anpfianzen von Blumen und Stréuchern.
211

von Béumen und

£ 1

1231t~/ T =" |nden Fliichen fiir das N\pﬂanzen von Baumen und Straucher 1=t auf den davan
und sbgestuio Bepflanzung herzu

steilen. Durchgange una omwnoen S0 uazul

Je 200 gm Phanzlliche ist mind en hochstemmiger fremmischer Laubbaum zi

phanzen. Je 1,50 qm Prienzhche kst ein Strauch snzupflanzen

kil o T

S ) Anpfianzung von Striuchem

12113 in gen Flachen fir das Anpflanzen van Strauchem ist auf den davon betsoffanen
Flacher eine geschiossane und  abgestufis fekigehoizaiige  Bepflanzung
herzusteden

[ Je ck 8t mnd en Obslbaum oder ein standarthasmu-
schar Laubbaum zu pianzen. In Grundsticken uber 650 am sind mnd &
entsprachende Blume sazuptianzen
Es sall ¢ine Schwerpunkibidung m den hinteren Grundstucksbersichen statt-
finden, um einen Gkologrsch minvolien oder Haincharakier zu or
reichen

Oie fesigeleglen Filichen oder Standone fir J8s Anpflanzen von Bdumen sind
dabai vorrang 2u beachien. Zu srhakande Baume auf einam Baugrundsiich
werden angerechnet.

(] Mindestens 10 % der pnvaien
Strauchem zu
Dabe ist je Strauch 1 gm Pianzflache anzunehimen,

snd ma

Hinweis

Der Strauchbewuchs kann als Hecks zwischen den

weroen. Ein Formschniit sofite nur sus Grunden des Nachbamachtes vorge!

man werten und 300l eine matumahs Wuchsform ‘wrden Em Rum
- mmsolnnnunrnmm-wm(m 1D. bis 28.02.) vorgenommen werden

24 e Standort tir das Anpftanzen von Biumen

von Bburmen im

a«swmwmmmm\umnmwmmmmwl
genau an der im Plen bezeichneten Steile 2u pflanzan. Unter Banickschgung der
mmtenwwwwm: ZH1. 121.1.1) dart disser auf Baugruncstucken brs
zu 5,0 m vom fesigslegien Standor atweichen

Zur oder Laudbiume 2u ver-

wenden

123 Zur Bepflanzung gemAG den Fastetzungen 121 Dis 12221 werden nur bo-
L

Hinwess .
Die Grenzabstinde das Nachbamechtes sind zu beschien. soweil die Festsel-
Zungen des Bahauungspisnes keine geringoren Werte engaber.

126 8 Umgrenzung von Fiachan fir die Erhattung von Bsumen und Btriucher
1281 @CED 2u ethaktende Biume und Strucher

1282 @ 2 ehaltende Einzeladume

1263

2y erhaitende Biume diifan nicnt beschadigt und beseitgt werden und sind bei
Verlust oder naturhchem Abgang in giescher A und Wuchsform zu ersetzes.

Hinweis
Bey

=1 fOr sinen Vegetation
Snrne zu Iragen Die DIN 18820 ist zu e Booenv:m»chmmn 1m Bareich
der Kronentraute sind zu vermasden.
Junggehoize sind durch geemnele MBnanmen vor Stamm-. Waurzek und Kronen
schboen 2u schilzen

D-esepnwunqum&mmenmwsmwmzuvmmm
testens 1 Jahr nach dem ot ein
Plan dber die

T3 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN ZUR
HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS
§ % Abs. 1 Nr. 26 BAUGE

a1 Fisichen fur Abgrabungen, Bdschungsneigung 1 - 1,5
Fllichen fir Autschutiungen, Bbschungsaeigung 1 1.5

Hinweis

12

2ur Herstellung des Slrassenkdrpers sind in den an die Verkehrsfidchen angren-
zenden privaian wntiang der Grund-
stficksgrenze in einer Breite von 15 cm und einer Tiefe von 30 cm arfordeich
{HR von und

Dia zur g des

gen gehen nicht m uu Sirasseneigantum Uber. sandem verbleiben 2ur OINUNgs-
gemassen wd«.mmm«mmﬁummgvzms
Str Ges bestehi keine Erwerbapflcht durch die Gemende

DMEWWH-MMWVMH]IBMMWLIRWHH’B&
undd.szmm

gen 2t seinem Grundatuck zu duiden. Esnmm&mlﬂummmm-
nachnehtigung (§ 128 Abs 1 BauGB)

14, GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES
BEBAUUNGSPLANES UND DER ERSCHLIESSUNGSABSCHNITTE
§9 Abs. 7 BAUGH

SR Grenze des Plangobates

TAA

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
NACH!TALANDEI!ADORDWNGInuFawnngI.MJM

15, AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
§74 Abs. § Nr. 1 LI

W51 Zur Farbgsbung von Gebluden und sonstigen baulichen Antagen dirien nur
gadeckte Farbeone verwendet werden. Die Vewendung leuchiender und refiektie-
render Matenatien und Ferben an Gebéuden und sonstigan beufichen Aniagen
wird nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon ist dar Eindau von Solaraniagen

16. DACHFORM UND DACHNEIGUNG
§74 Abs tNr.1LBO

181 Als Dachformen werden nur geneigte Dicher zugelassen. Durchgbngia sinsaitig
geneigle Pulidiicher sind unzuldssg

182 Dte Dachnaigung wind auf 30 - 459 begrenzt

w21 ? warden fur frei ger genngere Dachne ab
159 und extensiv begriinte Flachdicher zugelassen

183 sind mit

164 [»! Sind mit Dachreigung

85 Bei Garagenanbau an bestahende Gmiagen nd die Dacher m der Bauform
einander anzupasse!

17. DACHGESTALTUNG
§74 Abs. 1 Ne. | LBO

171 2Zur Dachdeckung gmmer Dacher durfen nur mie und braune, Kinformatige
Rachdeckungsmateriai rweriet werden

172 Dachgauben sind erst sb einer Dachneigung von 350 zulgssig Ihre Breite darf 273
der  Geba micht Uberschreiien dabei darf die max. Brede einer

udelinge
Elnzlmubelnmmlmmd’ﬁm«m Ein Mindestabstand von 1 50 m
2u den Grebetwiinden ist sinzuhsken

18. EINFRIEDIGUNG, GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN
LBo

§74AbS, 1N 3
8.t Eml'ndqurlqsﬂ dﬂdeﬂ entang vort Verkehrsitichen eine Hibe von 1,00 m Gher
Grenzen 1,50 m Hohe moh Gberschroiten. Sockel
duﬂenememhevnno‘wmnmmem
B2 Em.i.lng von Sind ats ur Holzzeune
m md
mner Hmmmm-pmnzung Zuthssig
LR Gesrhlossane Einfnedgungen (Mauem. Bretierzaune) sind unzuidssey
4 tlm i Gekinds sind nur
S Zu amer Max Honc von 7,50 m zulbssig Dre max. Boschungshohe darf daber
ﬂ.mvm?ﬂom ubnfm(en Ausnahmen werden nur baim Nachwess
o08r gesat-
tel. Dies gt mchi fuir und Py ng des Siras-
senkorpers

SKIZZE ZUR HOHENBEGRENZUNG VON BUOSCHUNGEN

fox Abgrabung 150
19. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN
§74Abs 1Nr.5LBO
- “Niedersparaungsteilesungen im Baugebre! siad unrrass:
20 STELLPLATZVERPFLICHTUNG
§74 Abs. 2 Nr. 2 LBO
Lae Di: Stafipiaizverpfichtung 'ur Wohnungen wid srhont

Bei Wohnungen groBer 8k 75 gm auf 15 je Wohruii be: ‘Wohruigen gt
700 gm aut 2 ¢ Wohnung Halbe Were sind sufsurunden

21. ANLAGEN ZUM SAMMELN, VERWENDEN QDER VERSICKERN VON
NIEDERSCHLAGSWASSER
§74 Aba 1Zift. 2 LBO

ann Das Dachwassar 15t geliennt vom hauswchar Abwasser 2. edsser Jni
Zisternen emzuleiten Herben is! dee DIN 1988 20 beachien

Entiang des Grabenbereiches sind Zislemen mit Versickerungseinnchlungen =
ecstelie Emne Einledung aes Ubanaufs n der Abwasserkana ist unzuldssi,

Im zonsigen Baugewet sind tie Zisiemen ma Dresseteinrchtungen vun debm
h rar mit

22. SONSTIGE NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs_ 6 BAUNVO

21 Bodentunde

Beim Vollzug der PIM kbnneﬂ teshor unbekannte Funde enkteckt we:den

Cresa sind odet der Gemennde anzu-

260 Der Fund und dl Fun Fumsaue sind bis zum Ablaut Ges 4 Werktages nach
dec Anreige in Laverindersm Zustand zu Sihaken. solem mh e Deskma-

oder des L der Frast minves-
standen ' (§ 20 DSchGy Aut ge Armum S5 Ordaungswiangkeden nach
Denkmarschutrgesetz wid verwie:
222 Atiasion
Werden ber Ausutma-

adfreride bzw
tenal angotroffen. 30 ist disser Ausnut: von unbstastatem Adshub zu frennen wna
gemad § 7 Bodenschutz; Baden-Wurltemberg und den §§ ' 10 und 11
K-sislaufwirischafts- und Ab'allpl!llz Zu verahren Duben isl die betrativne
Bemeinde und das l Facnawnst umgenena
uber At und AusmaB der Vemnrllmgunﬂ <u benachnchhgen
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GEMEINDE LOBBACH
ORTSTEIL WALDWIMMERSBACH
BEBAUUNGSPLAN
STAHLBERG i
4. ANDERUNG

LAGEPLAN M. 1: 500

DIE GEMEINDE: DER PLANFERTIGER ANLAGE: 3
imaEmizumatAs rom komsuniscanona | FERTIGUNG:

MBS aLmmre O Lress

SCHRENOTRASIE 3947 DATUM: 25031999

e worsanw 1 es2e0 02085

05.04 | BAUGENEHMIGUNG
Dem Sachverstandigen lagen keine Bauvoranfragen oder Baugenehmigungen vor.
05.05 I ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND

Fir das Flurstiick 755 sind weder ErschlieRungsbeitrige nach dem Baugesetzbuch, Beitrige
nach dem Kommunalabgabegesetz noch Kanalanschlussbeitriige abgerechnet und bezahlt.22

0506 | MIETVERHALTNISSE
Uber eventuell zum Wertermittlungsstichtag bestehende Miet- oder Pachtverhiltnisse wurde
dem Sachverstindigen nichts bekannt. In der Wertermittlung wird unterstellt, dass das Grund-
stlick zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt war.

05.07 | DENKMALEIGENSCHAFT
Es gibt keine Hinweise auf eine Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutz- und Denkmal-

pflegegesetz oder dem Naturschutzgesetz. Das Grundstiick liegt nicht in der engeren Umge-
bung eines Bau- oder Naturdenkmals.23

22 Vgl. Schriftliche Auskiinfte der Gemeindeverwaltung Lobbach (Ordnungsamt) vom 03.08.2022; An-

gaben ohne Gewdhr und Anspruch auf Vollstindigkeit.

23 Vgl. Schriftliche Auskiinfte der Gemeindeverwaltung Lobbach (Ordnungsamt) vom 03.08.2022; An-
_gaben ohne Gewihr und Anspruch auf Vollstindigkeit.
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[ TEIL C: WERTERMITTLUNG

06. | SITUATION AM IMMOBILIENMARKT24

vdp Immobilienpreisindex: Zum ersten Mal nach iiber zwélf Jahren sanken im dritten Quartal
2022 die Preise fiir Wohnimmobilien im Quartalsvergleich. Auf Jahressicht legten die Preise
allerdings noch um 6,1 % zu, wozu insbesondere der Markt fiir selbst genutztes Wohneigen-
tum beitrug. So erhéhten sich die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Vergleich zum
Vorjahr noch um 8,4 %, gegeniiber dem Vorquartal fiel der Preisanstieg mit 0,5 % aber
schon deutlich geringer aus.

Der Sachverstdndigenrat erwartet, dass das reale Bruttoinlandsprodukt in Deutschland 2022
um 1,7 % steigt und im Jahr 2023 um 0,2 % zuriickgeht. Fiir die Verbraucherpreisinflation
prognostiziert er Raten von 8,0 % beziehungsweise 7,4 %. Die Prognose ist mit erheblichen
Abwidrtsrisiken behaftet. Solite es in Deutschland zu einer Gasmangellage kommen, ist mit ei-
ner tiefen Rezession und noch héherer Inflation zu rechnen.

ILL: Im 3. Quartal 2022 hat sich der Trend der Leerstands-Stabilisierung bei Biiroflichen
fortgesetzt. Die iiber alle sieben Metropolen gemittelte Leerstandsquote liegt mit 4,8 % nur
knapp iiber dem Wert drei Monate zuvor. Zwar erhéhte sich das absolute Leerstandsvolumen
im gleichen Zeitraum minimal, gleichzeitig stieg aber der Bestand in dhnlichem Umfang, so-
dass sich das in einer konstanten Quote widerspiegelt. Bis zum Jahresende erwartet JLL einen
Anstieg der Leerstandsquote auf 4,9 %.

BAUVOLUMENPROGNOSE
in Mrd EUR 2021 2022 2023 Verandeiiny p.a. 2021 2022 2023
Wohnungsbau insgesam! 2844 3206 3403 Wohnungsbau insgesamt 114% 12.7% 6.1%
Newbau 87.8 9.6 104.3 Neubau 10.4% 10.0% 8.0%
Bestehende Gebéude 196.5 2240 2360 Bestehende Gebaude 11.8% 13.9% 54%
Quelie: DIW
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24 Vgl. Metaanalyse Immobilien Deutschland Nov/22, erstellt durch Fahrlinder Partner Raument-
wicklung (FPRE).
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BAUPREISINDEX (VERANDERUNG P.A.)

250%
Ouartal ndex g 90U, " %
o 2 w0z {2015=100} Vorquartal pa
1so% 1510 2.6% 16.5%
10.0% 1534 28% 18.0%
Gewerb. / Betriehrsgeb. 1584 2 25% 17.7%
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2011 2012 2013 2094 2045 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2027

. . - . Anmerkung, Cer Rixckgang der Botpresse im 4. Quartal 2020 im Vergisch zum
- A e B Woaty int auf die Senkiung der Mebrwertstever im Jull 2020 zurGckzudihren

Quelle: Destatis

BAUGENEHMIGUNGEN UND BAUFERTIGSTELLUNGEN FUR WOHNUNGEN

2. Quartal 2022 Anzahl
350000 )

300000 Baugenehmi 93265

_ — Jahr 2021 Anzahl
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150000 Baufertigsteliungen 293393
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Quelle: Destatis

ZINSSATZE FUR WOHNUNGSBAUKREDITE AN PRIVATE HAUSHALTE

Wohnungshaukredite Seplember 2022
vafiabe! 273%
fest 1-5 Jahre 2.93%
fest 5-10 Jahre 2.96%
fest = 10 Jahre 3.18%

0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2029 2022 203

e varitbel —ient 1.5 Jahre
s e 5-10 Jalwe —test > 10 Jebre
Quelle: Deutsche Bundesbank

07. I WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

— 07.01 | VERKEHRSWERT

Man kann den Verkehrswert als den geschitzten Betrag annehmen, fiir den eine Immobilie am
Wertermittlungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Veridufierer und einem kaufberei-
ten Erwerber nach angemessener Vermarktungsdauer in einer Transaktion im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wenn jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und
ohne Zwang handelt.

Die normierten Verfahren zur Verkehrswertermittlung sind in der InmoWertV beschrieben. Es
handelt sich um das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 InmoWertV).
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Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iiberein-
stimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Gréf3e, Art und MafR der baulichen und sonstigen
Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten
Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

07.02 | VERGLEICHSWERTVERFAHREN

07.03 | ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Er-
trage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken an-
gewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden.

07.04 | SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Her-
stellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfah-
ren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn
die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebiudes
fiir den Wert ausschlaggebend sind.

Mit dem Sachwertverfahren werden daher vorrangig solche bebaute Grundstiicke bewertet, die
tiblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhingigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Ver-
wendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Sub-
stanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
Einflussgrofien (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustands-
besonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

07.05 | ABLAUF DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmiflig zunichst die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) und danach die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks zu be-
riicksichtigen.

Die allgemeinen Wertverhiltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt iiber die geeigne-
ten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen beriicksichtigt. Eine Marktanpas-
sung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die
Marktanpassung iiber Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren
wird die Marktanpassung {iber marktiiblich erzielbare Ertrige und aus dem Markt abgeleitete
Liegenschaftszinssétze (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) gewihrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstinde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder
Abschldge gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 InmoWertV). Die Ermittlung der Werter-
hohung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.
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Das zur Ermittlung des Verkehrswerts anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, inshesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wihlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiir-
digung der Aussagefihigkeit zu ermitteln.

07.06 | WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um unbebautes Rohbau- und Griinland, fiir das ein
Umlegungsverfahren eingeleitet wurde. Nach der ImmoWertV sollen Bodenwerte in der Regel
im Vergleichswertverfahren ermittelt werden.

Aufgrund der fehlenden Bebauung scheiden sowoh! das Ertrags- als auch das Sachwertverfah-
ren fiir die Ermittlung des Verkehrswerts aus. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
daher auf der Grundlage der vom ortlich zustindigen Gutachterausschuss ermittelten Boden-
richtwerte. Dabei werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt be-
riicksichtigt.

08. | BODENWERTERMITTLUNG

08.01 | VORBEMERKUNG

Der Bodenwert wird im Rahmen des Wertermittlungsverfahrens getrennt vom Wert eventuell
vorhandener baulicher Anlagen ermittelt. Dies geschieht fiir gewdhnlich anhand eines Boden-
richtwerts, gelegentlich auch anhand geeigneter Vergleichskaufpreise. Bei bebauten Grundstii-
cken ist der Bodenwert stets so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére. Bei unbebauten Grundstiicken steht der Bodenwert ohnehin fiir sich allein, bei
landwirtschaftlichen Grundstiicken ist ein eventuell vorhandener Aufwuchs wertmiRig geson-
dert zu beriicksichtigen. Durch Anpassungen des verwendeten Bodenrichtwerts bzw. der Ver-
gleichskaufpreise gleicht man diese an das zu bewertende Grundstiick und dessen Eigenschaf-
tenan,

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung
der marktiiblichen Grundstiicksgréfle zu priifen, ob selbststindig nutzbare Teilflichen (z. B.
freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualititen vorliegen. Der Bodenwert sol-
cher Teilflichen ist getrennt zu ermitteln.

Fiir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fiir die baulichen An-
lagen bzw. Art der Nutzung marktiiblich ist. Die selbstindig nutzbare oder sonstige Teilfliche,
die iiber die marktiibliche Grundstiicksgrofe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiickmerkmal zu beriicksichtigen.

08.02 | BODENRICHTWERT?2S

Aktuelle Kauffille mit origindren Kaufpreisen liegen dem Sachverstindigen nicht vor. Der Bo-
denwert wird daher auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (§ 40 Abs. 2 Im-
moWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stiicks (wie Art und Maf der baulichen Nutzung oder ErschlieRungszustand) iibereinstimmen
bzw. Unterschiede sachgerecht beriicksichtigt werden kénnen.

5 Vgl. Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg zu den Bodenricht-
werten der Gemeinde Lobbach (Zweckverband Gutachterausschuss Siiddstlicher Rhein-Neckar-Kreis)
nebst ortliche Fachinformationen zum Stichtag 01.01.2022
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Das unbebaute und nicht erschlossene Grundstiick (Flurstiick 755), das sich innerhalb der
Teilumlegungsfliche C des Baugebiets Stahlberg II befindet, unterteilt sich in folgendeBereiche
mit unterschiedlicher Qualitit?s:

Rohbauland: 1.083 m?
Private Griinfldche: 575 m?
1.658 m? Gesamtfliche

In den nachfolgenden Ausfiihrungen wird der mittlere Bodenwert fiir Rohbauland und private
Griinflachen ermittelt.

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Lobbach hat Bodenrichtwerte zuletzt am 31.01.2019
zum Stichtag 31.12.2018 beschlossen. Fiir die Teilumlegungsfliche C des Baugebiets Stahlberg
II (Wertzonennummer: 1207) wurde ein Bodenrichtwert von 50 €/m? ermittelt2’:
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teter Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 31.12.2018 der Gemeinde Lobbach
(Bewertungsgrundstiick durch Pfeil markiert)

Dieser Wert galt bereits zu den Stichtagen 31.12.2012, 31.12.2014 und 31.12.2016 fiir Bauer-
wartungsland (Wohnbauflichen).28 Es ist anzunehmen, dass er ebenfalls zu weiter zuriicklie-
genden Stichtagen galt. Nach telefonischer Riicksprache mit (Vermes-
sungsbiiro Schwing & Dr. Neureither), dem Priifer der Bodenrichtwertkarte zum 31.12.2018,
hitte die Qualitit der Wertzonennummer 1207 nicht mit Bauerwartungsland (Wohnbaufli-
chen), sondern mit Rohbauland (Wohnbauflichen) eingestuft bzw. beziffert werden miissen.

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Lobbach hat seine Aufgaben mittlerweile an den zum
Wertermittlungsstichtag (09.11.2022) ortlich zustindigen ,Gemeinsame Gutachterausschuss
bei der Stadt Sinsheim (Ostlicher Rhein-Neckar-Kreis)* iibertragen. Zu seinem Zustandigkeits-
bereich gehéren insgesamt 20 Stidte und Gemeinden des dstlichen Rhein-Neckar-Kreises. Der
ostliche Rhein-Neckar-Kreis wird in vier Marktregionen eingeteilt, wobei Lobbach und dessen
Ortsteil Waldwimmersbach der Marktregion 3, mit zumeist niedrig- bis mittelpreisigen Wohn-
lagen, zugeordnet wird.

26 Vgl Abschnitt 04.03 Entwicklungszustand
27 Vgl. Bodenrichtwertkarte Ortsteil Waldwimmersbach zum Stichtag 31.12.2018

28 Vgl. Bodenrichtwertkarten Ortsteil Waldwimmersbach zu den Stichtagen 31.12.2012, 31.12.2014,
31.12.2016 und 31.12.2018
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Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss hat die Wertzonennummer 1207 bzw. das Bauer-
wartungsland (Wohnbau) zum Stichtag 31.12.2020 aufgeldst bzw. dem AuRenbereich zugeord-
net. Fiir die Zone wurde zum 31.12.2020 ein Bodenrichtwert von 40 €/m? und zum 01.01.2022
ein solcher von 60 €/m? angegeben.??

Der Vorsitzende der Geschiftsstelle des ortlich zustindigen Gutachterausschusses (
) verwies beziiglich der Bodenrichtwerte in einem Telefonat auf .

(Geschiftsfithrer des Vermessungsbiiros Schwing & Dr. Neureither). Dieser teilte mit, dass
die zum Stichtag 31.12.2018 geltende Wertzonennummer 1207 (mit einem Bodenrichtwert
von 50 €/m?) nicht hitte aufgelést, sondern fortgeschrieben werden miissen. In der nichsten
Sitzung des Gutachterausschusses solle dies korrigiert werden.

Der Sachverstindige teilt diese Ansicht und leitet fiir den Bereich des Wertermittlungsobjekts
einen mittleren Bodenwert von | 50 €/m? fiir Rohbauland | ab.

Fiir private Griinflichen (Zonen Nrn. 31268104 und 31268105 im Ortskern von Waldwim-
mersbach) und Freizeitgartenflichen (Zone Nr. 31268600 im Aufenbereich von Waldwim-
mersbach) hat der artlich zustindige Gutachterausschuss zum 01.01.2022 einen Bodenricht-
wert von 10 €/m? ermittelt:

120

Bearbeitete Ausziige aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg (Landesamt fiir Geoinformati-
onen und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, www-Igl-bw.de) zu den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2022
der Gemeinde Lobbach (links Zonen Nr. 31268104 und 31268105, rechts Zone Nr. 31268600)

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Sachverstindige fiir den Bereich des
Wertermittlungsobjekts einen mittleren Bodenwert von | 10 €/m? fiir private Griinflachen | ab.

08.03 | PREISENTWICKLUNG & OBJEKTSPEZIFISCHE ANPASSUNGEN
Im vorliegenden Bewertungsfall ist weder eine Anpassung aufgrund der Preisentwicklung
noch eine Anpassung des Bodenrichtwerts beziiglich der tatsichlichen Eigenschaften des zu
bewertenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

08.04 | RELATIVER BODENWERT

Der relative Bodenwert fiir das Flurstiick 755 wird mit | 50 €/m? fiir das Rohbauland | und mit
| 10 €/m? fiir die private Griinfliche | abgeleitet.

% Ausziige aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg zu den Bodenrichtwer-
ten der Gemeinde Lobbach zu den Stichtagen 31.12.2020 und 01.01.2022.
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Der Bodenwert fiir die zu bewertende Teilflichen berechnet sich damit wie folgt:

08.05 | BODENWERT

Qualitiit Grifle Relativer Bodenwert Bodenwert
Rohbauland 1.083 m? 50 €/m? 54.150 €
Private Griinfldche 575 m? 10 €/m? 5.750 €

Summe 59.900 €

Zum Wertermittlungsstichtag 09.11.2022 betrigt der Bodenwert des zu bewertenden uner-
schlossenen und unbebauten Grundstiicks in 74931 Lobbach (Waldwimmersbach), Lage: Gro-
3e Herling, Flurstiick: 755, rund3® | 60.000 € |.

09. | BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorliufigen Vergleichs-
werts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits beriicksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Um-
fang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmiRig auftreten (§ 8 Abs. 2 InmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstinde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder
Abschlige gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der
selbststidndig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in der Regel ebenfalls als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Im Bewertungsfall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertick-
sichtigen

10. | VERKEHRSWERT

Nach § 6 InmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen.

10.01 | GRUNDLAGEN DER ERMITTLUNG

Aus der durchgefiihrten Bodenwertermittlung ergibt sich auf der Grundlage der Grundstiicks-
flache und der an das Grundstiick angepassten Bodenrichtwerte, nach Anpassung an den 6rtli-
chen Grundstiicksverkehr und nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, ein Bodenwert von | 60.000 € |.

Wie bereits bei der Begriindung zur Wahl der geeigneten Wertermittlungsverfahren dargelegt,
liegen fiir das unbebaute Grundstiick keine andere Verfahrensergebnisse vor. Der Verkehrs-
wert wird daher ausschlielich aus der Bodenwertermittlung abgeleitet.

30 Gerundet auf volle Tausender, in Anlehnung an Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrs-
werts und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 12.1.1.
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Unter der Annahme, dass es keine ungewdhnlichen Vorkommnisse gibt, von denen ich keine
Kenntnis besitze und unter der Mafgabe der in diesem Gutachten aufgefiihrten Kommentare
und Annahmen ergibt sich der Wert fiir das unerschlossene und unbebaute Flurstiick 755 in
74931 Lobbach (Waldwimmersbach), Grofie Herling, eingetragen im Grundbuch von Wald-
wimmersbach in Blatt 25616, zum Wertermittlungsstichtag: 09.11.2022 mit rund

10.02 | FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTS

60.000 €
(in Worten: sechzigtausend Euro)

11. | WEITERE FRAGEN DES GERICHTS

Vorbemerkung: Das Flurstiick 755 war zum Wertermittiungsstichtag nicht erschlossen und un-
bebaut.

Okologische Altlasten Das Flurstiick 755 ist weder in einem Altlas-
tenkataster erfasst noch gibt es andere An-
haltspunkte fiir Altlasten.

Feststellung des Verwalters Ein Verwalter oder Zwangsverwalter konnte
nicht in Erfahrung gebracht werden.

Fesistellung zu Miet- und Pachtverhaltnis  Ob Miet- oder Pachtverhiltnisse bestehen, ist
nicht bekannt.

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG Ob eine Wohnpreisbindung gemiR § 17 Wo-
BindG besteht, wurde nicht bekannt.

Feststellungen zu Gewerbebetrieb Es gibt keine Anzeichen fiir einen Gewerbebe-
trieb.

Feststellungen zu Maschinen und Maschinen und Betriebseinrichtungen waren

Betriebseinrichtungen augenscheinlich nicht vorhanden.

Feststellung zu Energieausweis Es liegt kein Energieausweis im Sinne der
EnEV vor.

Sofern eine der Informationen oder Annahmen, auf denen diese Wertermittiung beruht, sich als falsch oder
unvollstindig herausstellt, kann dies zu Wertveridnderungen fithren. Daher kann fiir die Richtigkeit der er-
haltenen Informationen, die daraus gezogenen Schlussfolgerungen sowie eventuell entstehende Verluste
oder Schdden keine Verantwortung iibernommen werden. Der Sachverstindige empfiehlt, die in diesem
Gutachten enthaltenen Informationen zu verifizieren und die Giiltigkeit der getroffenen Annahmen zu tiber-
priifen, bevor eine Finanztransaktion auf der Grundlage dieser Bewertung durchgefiihrt wird. Steuerliche
Auswirkungen, die beim Abschluss von Grundstiicksiibertragungen oder beim Wiederverkauf eintreten
kdnnen, insbesondere sogenannte latente Steuern, wurden vom Sachverstiandigen nicht beriicksichtigt.

Ich bin an dem Bewertungsgrundstiick nicht wirtschaftlich beteiligt, bin mit dem Auftraggeber, Glaubiger
oder Schuldner nicht verwandt oder verschwigert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Zuzenhausen, den 16.01.2023.

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung
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Hinweis zum Urheberrecht

Die im Gutachten bzw. in den Anlagen enthaltenen Texte, Tabellen, Karten, Fotos und sonstigen Abbil-
dungen sind urheberrechtlich geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Nicht ausgebauter Teil der Waldstrafle
in Richtung Stidwesten

Waldstrafie Richtung Nordosten, im
Hintergrund nicht ausgebautrer Teil

Waldstrafie in Richtung Stidwesten
links Einmiindung Erlenweg
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Erlenweg in Richtung Siidosten

Umgebung in Richtung Norden

Umgebung, dstlich des Herlingsgrabens,
Bebauung am Eichenweg
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Bewertungsgrundstiick in Rchtung Siden

Bewertungsgrundstiick in Rchtung Osten

Bewertungsgrundstiick in Richtung
Nordosten

SACHVERSTANDIGENEURO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

Opjerr: 74931 Lobbach (Waldwimmersbach), GrofRe Herling , Flurstiick 755 ARTENZEICHEN: 48508 4‘ 5




