GUTACHTEN

iber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 BauGB

Verkehrswert der landwirtschaftlich genutzten Fliche in Sinsheim,
Gemarkung Hoffenheim, Gewann , Erlenwiesen”, Flurstiick 3741,
zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023:

1.900 EURO

Aktenzeichen des Auftraggebers: (2) 4 K 141/22
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
Gutachten-Nr. 51108, bestehend aus 30 Seiten
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

[ Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
zur Aufhebung der Gemeinschaft. Gegenstand der Bewertung ist ein unbebautes Grundstiick, be-
legen in Sinsheim, Gemarkung Hoffenheim, Gewann ,Erlenwiesen”,

Die Flache ist eingetragen im Grundbuch von Hoffenheim, Blatt 5431, unter der laufenden Num-
mer 1. Sie besteht aus dem Eigentum an dem 1.216 m? grofen Flurstiick 3741 der Gemarkung
Hoffenheim. In Abteilung Il ist zu Lasten des Bewertungsgegenstands unter der laufenden Nr. 2
der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Typologisch handelt es sich um ein als landwirtschaftliche Fliche genutztes Grundstiick.

Eine Besichtigung des Grundstiicks war moglich. Das Grundstiick verfiigt iiber keine baulichen
Anlagen und ist auskunftsgemif nicht verpachtet.

_ Ergebnisse der Wertermittlung
Verkehrswert 1,900 €

Kennzahlen 1,56 €/m? Fldchenfaktor (Verkehrswert/Grundstiicksfliche)
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1. Allgemeine Angaben

Mit dem Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Vollstreckungsgericht, Kurfiirsten-Anlage 15 in
69115 Heidelberg, vom 17.03.2023 wurde der Auftrag erteilt, im Rahmen eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens zur Aufthebung der Gemeinschaft den Verkehrswert eines im Grundbuch wie
folgt eingetragenen Grundstiicks zu ermitteln. In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt
definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen 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 ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wire.”

- Grundbuch von Hoffenheim, Blatt 5431 (Bestandsverzeichnis)
Nr.1 e Eigentum am Grundstiick; Gemarkung Hoffenheim
e  Flurstiick 3741; Gewann ,Erlenwiesen”; Landwirtschaftsfliche
e GroRe 1.216 m?
- Wertermittlungs-/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs- /Qualititsstichtag zur Feststellung der hier mafigeblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Diese fand am Mon-
tag, 15.05.2023, in der Zeit von 9.00 Uhr bis 09.15 Uhr statt und wurde fristgerecht durch Ein-
wurf-Einschreiben angekiindigt.

Anwesend zum Termin war der Unterzeichner, nicht aber die Eigentiimer zu Abt. INr. 5.1 bis 5.3,
6.1 und 6.2 oder andere Verfahrensbeteiligte. Eine Besichtigung des Bewertungsgrundstiicks
war moglich. Die Besichtigung erfolgte vom &stlich angrenzenden Griinweg aus, Teilbereiche
bzw. durch Vegetation verdeckte Flichen waren nicht zuginglich/einsehbar.

Die erforderlichen Arbeitsunterlagen wurden von mir beschafft; so die Informationen zum
Grundstiick, zum Bauplanungsrecht sowie zum Grundstiicksmarkt. Von einem Miteigentiimer
(Abt. INT. 6.1) lag die Information vor, dass die Flidche nicht verpachtet sei und keine Einnahmen
aus dem Eigentum an dem Grundstiick erzielt werden.

- Leistungsabgrenzung

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen sowie
fiir miindliche Angaben und Auskiinfte wird die Richtigkeit unterstellt.

Die Beschreibungen erfassen nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei der Besichtigung méglich war; sie stellen keine vollstindige Aufzihlung von Ein-
zelheiten dar. Fiir nicht einsehbare Bereiche gehe ich von der Ubereinstimmung mit sonstigen
Grundstiicksmerkmalen bzw. mit den vorliegenden Informationen aus. Teilabschnitte konnen
abweichend /unvollstindig beschrieben sein.
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Es werden 6kologisch ungestorte, tragfihige Boden-/Grundstiicksverhiltnisse ohne schidli-
che Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, zum Beispiel zu Bodengiite, Baugrund, Grundwasser,
Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen, sind nicht Auftragsgegenstand gewesen
und erfolgen hier nicht.

Es wird von einer formellen/materiellen Einhaltung von éffentlich-/privatrechtlichen Anfor-
derungen beziiglich Bestand/Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit ausgegangen, so-
fern nicht anders vermerkt. Die Priifung einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von
steuer-, immissions- und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfol-
gen hier nicht. Es wird empfohlen, die Angaben vor einer vermégenswirksamen Disposition zu
priifen und von den zustindigen Stellen eine schriftliche Bestitigung einzuholen.

Zum Auffinden des Bewertungsgrundstiicks wurden Ausziige aus der Liegenschaftskarte bei der
zustdndigen Katasterbehorde verwendet. Nicht auffindbare Grenzsteine wurden mit einfachen
Mitteln (Kompass, SchrittmaR) hinreichend festgestellt.

[= =] Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualitatsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhiltnisse
differieren.

Ich habe an diesem Gutachten einschlieRlich der Fotografien ein Urheberrecht. Das verwendete
Kartenmaterial (z.B. Ubersichtspline, Ausziige aus dem Katasterkartenwerk, Luftbilder) ist nur
fiir die zweckgebundene Verwendung im Rahmen dieses Gutachtens lizenziert und darf nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Das Gutachten wurde ausschlieflich fiir den angegebenen Zweck erstellt und darf auch nur fiir
diesen verwendet werden. Dritte Personen diirfen das Gutachten ohne ausdriickliche Zustim-
mung des Sachverstandigen nicht verwenden. Das Gutachten begriindet keine Schutzwirkung
zugunsten Dritter. Eine Haftung gegeniiber Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausge-
schlossen.

Vervielfaltigungen, Veroffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtens, auch auszugsweise
oder sinngemaf, bediirfen meiner schriftlichen Zustimmung. Fiir die Ausfertigungen des Auf-
traggebers und die Verbreitung/Veréffentlichung - auch im Internet - durch den Auftraggeber
oder durch eine von ihm legitimierte Stelle im Rahmen und fiir die Dauer des Zwangsversteige-
rungsverfahrens gilt die Genehmigung als erteilt.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lagemerkmale

[0y Gemeinde

Sinsheim ist Grofle Kreisstadt, mit rund 36.200 Einwohnern! nach Weinheim die zweitgrofte
Stadt des Rhein-Neckar-Kreises und Mittelzentrum fiir die umliegenden Gemeinden. Die Stadt
liegt im stidostlichen Teil des Rhein-Neckar-Kreises und grenzt an die Landkreise Heilbronn und
Karlsruhe. Sinsheim besteht aus der Kernstadt (etwa 13.100 Einwohner) und zwdlf Stadtteilen.
Hoffenheim ist nach der Kernstadt mit 3.314 Einwohnern? der gréfte Sinsheimer Stadtteil.

Sinsheim ist iiber Fernstralen an den iiberregionalen Individualverkehr angebunden: Auto-
bahn A6 (Mannheim-Heilbronn) mit drei Anschlussstellen in Sinsheim sowie die Bundesstraen
B3 (Speyer-Heilbronn), B45 (Sinsheim-Hanau) und B292 (Bad Schénborn-Mosbach). Die Stadt
hat einen Anschluss an den Schienenverkehr (S-Bahn Rhein-Neckar, Regionalexpress). Sowohl
im Stadtteil Hoffenheim als auch in der benachbarten Gemeinde Zuzenhausen bestehen Haltstel-
len.

Das Bewertungsgrundstiick liegt am nérdlichen Rand des Stadtteils Hoffenheim, nahe der Gren-
ze zur Gemeinde Zuzenhausen. Das Ortszentrum von Zuzenhausen liegt nérdlich und ist etwa
1 km entfernt, Hoffenheim liegt rund 2,5 km entfernt in siidéstlicher Richtung. Die regionale Lage
ist aus der Ubersichgtskarte,? die Lage in Bezug auf die nihere Umgebung aus der Regionalkarte
und dem Orthophoto/Luftbild* sowie der LiegenschaftskarteS zu ersehen.

Sinsheim weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemif Definition des Bundesin-
stituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) auferhalb eines definierten Verdichtungs-
raums. Das BBSR teilt Sinsheim raumlich der Wohnungsmarktregion Heidelberg zu, wobei diese,
basierend auf demographischen und sozio6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage,
als wachsende Region identifiziert wird. Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwi-
schen 2016 und 2021 belduft sich fiir Sinsheim auf 122 Personen.6

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Verdnderung der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Personen
(Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Verinderung von 3,4 % bzw. einer Zu-
nahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).7 Es fillt auf, dass in Sinsheim
Singles in allen Lebensphasen unterreprasentiert sind, besonders iltere Singles. Zudem weist
Sinsheim einen iiberdurchschnittlich hohen Anteil an Familien mit Kindern auf (31,8 % statt dem
Bundesdurchschnitt von 25,1 %).

t Stand: 31.12.2021, vgl. Bevolkerungsstatistik der Stadt Sinsheim, Internetabfrage vom 10.08.2023
unter https://www.sinsheim.de/stadt-info/stadtinfo/statistik.

2Vgl. wie vor.

3 Vgl. Anlage 1.1 zu diesem Gutachten.

*Vgl. Anlage1.2 zu diesem Gutachten.

5 Vgl. Anlage 2.1 zu diesem Gutachten.

6 Vgl. Gemeindecheck Wohnen: Stadt Sinsheim, abgerufen bei der Fahrliander Partner AG Raument-

wicklung (FPRE).
7 Vgl. Gemeindecheck Wohnen: Stadt Sinsheim, abgerufen bei der Fahrlander Partner AG Raument-
wicklung (FPRE).
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Die zu bewertende landwirtschaftliche Fliche ist erreichbar vom Ortszentrum Zuzenhausens
liber den Miihlweg in stidlicher Richtung. Am Ortsausgang existiert eine Briicke iiber den Miihl-
kanal. Hier schlie3t sich an den Miihlweg ein Wirtschaftsweg an, der in siidliche Richtung ver-
lauft. Nach knapp 100 m beschreibt der Weg eine Kurve in Richtung Osten. Nach rd. 30 m geht
von diesem Wirtschaftsweg in siidliche Richtung ein Griinweg ab.

- Verkehrsanbindung

Dieser Griinweg (Gemarkung Zuzenhausen, Flurstiick 8793) endet am Flurstiick 8792. Siidlich
des Flurstiicks setzt sich der Griinweg als Flurstiick 3744 auf Hoffenheimer Gemarkung bis zum
stidlichen Ende des Flurstiicks 3744 fort, es fehlt aber eine Anbindung an 6ffentliche Wege. Das
Bewertungsgrundstiick 3741 ist das vierte Grundstiick siidlich der Gemarkungsgrenze zwischen
Zuzenhausen und Hoffenheim, mangels Zuwegung stellt es sich als ,gefangenes Grund-
stiick” dar.

- Nachbarumfeld und Lageeinordnung

Das Bewertungsgrundstiick (Flurstiick Nr. 3741) in der Gemarkung Hoffenheim liegt im Gewann
+Erlenwiesen®, siidlich von Zuzenhausen. Das Grundstiick wird landwirtschaftlich als Acker-
oder Griinland genutzt. Es grenzt im Osten an einen Griinweg (ohne Anbindung an éffentliche
Strafen) und im Ubrigen an forstwirtschaftlich genutzte Flichen. Im Westen des Flurstiicks ver-
lduft der Miihlgraben, hier existieren Biische, Straucher und Biume, die zu einem Biotop geho-
ren. Im nérdlichen und siidlichen Bereich grenzen andere landwirtschaftlich genutzte Flichen
an.

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsgrundstiicks ist hier die Lage fiir landwirt-
schaftliche Zwecke mafgeblich, wobei sich der fehlende ErschlieBungsweg nachteilig auswirkt.

2.2 Grundstiicksmerkmale

- Grundstiicksgrofde und -beschreibung

Bewertungsgegenstand ist das Flurstiick 3741, Gemarkung Hoffenheim, Gewann ,Erlenwiesen”,®
das eine ebene Topografie aufweist.

Das Ackergrundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine Fliche von 1.216 m? und hat ei-
nen rechteckigen Grundstiickszuschnitt mit einer durchschnittlichen Breite von ca. 9 m und
einer Linge von knapp 124 m. Das Grundstiick liegt vollstindig im Landschaftsschutzgebiet
»Unteres und Mittleres Elsenztal“.1° Der westliche Grundstiicksbereich ist als Biotop i.5.d. BNat-
SchG kartiert und betrifft auf dem Bewertungsgrundstiick eine Fliche von rd. 36 mZ. Die Rest-
fliche umfasst ca. 1.180 m?. Das Bewertungsgrundstiick ist nicht iiber einen landwirtschaftli-
chen Wirtschafts- oder Griinweg erschlossen, eine Zufahrt und Bewirtschaftung mit landwirt-
schaftlichen Maschinen ist daher nur im Zusammenhang mit angrenzenden Landwirtschaftsfla-
chen moglich.

8 Vgl. Offenland-Biotopkartierung Baden-Wiirttemberg, Biotop ,Naturnahe Elsenz mit begleitenden

Auwaldstreifen zwischen Hoffenheim und Zuzenhausen®.

9 Vgl. Anlage 2.1 zu diesem Gutachten.

10 Internetbasierte Auskunft der Landesanstalt fiir Umwelt Baden- Wurrtemberg, Abfrage vom

08 08 2023 unter n- de rocessin 2 ition-
'L" A!,‘ £.naisY ais z sgb at re je

gg;—()&!xmlg 2 14745364 Z&exenmnn(‘nnﬁrmed {a_ls_g
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Es handelt sich um ein unbebautes landwirtschaftlich nutzbares Grundstiick, das im AuRenbe-
reich i.5.d. § 35 BauGB liegt. Es gilt im abgabenrechtlichen Sinne als nicht erschlossen.

= Erschliefungs- und abgabenrechtlicher Zustand

[ = Umwelteinwirkungen/Gerauschimmissionen

Das Flurstiick 3741 liegt im Einflussbereich des Straenverkehrs der stark befahrenen Bundes-
strafe B45. Die ,Larmkartierung 2017 StraRenverkehr (Lpen) 24 Stunden” weist fiir den Be-
wertungsbereich (Lage des Bewertungsgrundstiicks griin markiert) einen Lirmindex/Schallpe-
gel ,Loen" von iiber 55 bis 60 dB(A) aus, im westlichen Bereich von iiber 60 bis 65 d(B(A).1! Diese
Werte sind fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen ohne Verkehrswertrelevanz.

- Hochwasserrisiko

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg!2 be-
findet sich das Flurstiick 3741 im Gewdssereinzugsgebiet ,Elsenz uh. Baumbuschgraben oh.
Schwarzach”. Es liegt im Bereich von Uberflutungsflichen fiir 100-jahrliches Hochwasser (HQ100)
mit einer Uberflutungstiefe von 0,10 m und Extrem-Hochwasser (HQ Extrem) Mit einer Uberflu-
tungstiefe von 0,40 m.

- Altlasten/Bodengiite

Es wurde keine Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Boden handelt. Sollte
nachtréglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses beeinflus-
sendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Riumlichkeiten auf eine zur Kontaminierung
filhrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert negativ auswirken.

- Bodenschitzung

In der Liegenschaftskarte mit den Ergebnissen der Bodenschitzung wird in einem geologisch-
bodenkundlichen Teil Aufschluss iiber die Entstehung, den Aufbau, die Beschaffenheit und die
Gliederung des Bodens gegeben. Sie enthalt fiir das Flurstiick 3741 folgende Angaben zur Boden-
schatzung:

+290 m? Griinland (GR), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 1, Klimastufe 8°C und dariiber (a), Wasser-
stufe (2), Griinlandgrundzahl 70, Griinlandzahl 60, Ertragsmesszahl 174

926 m? Griinland (GR), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 1, Klimastufe 8°C und dariiber (a), Wasser-
stufe (2), Griinlandgrundzahl 70, Griinlandzahl 70, Ertragsmesszahl 648

1.216 m? geschiitzte Fliche, Gesamtertragsmesszahl 822"

11Vgl. Anlage 4.2 zu diesem Gutachten.
12 Vgl. Anlage 4.1 zu diesem Gutachten.
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2.3 Privat- und offentlich-rechtliche Situation

2.3.1 Grundbuch

- Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Hoffenheim, Blatt 5431
Das Amtsgericht Heidelberg hat dem Unterzeichner einen am 14.09.2022 abgerufenen Ausdruck
aus dem Grundbuch ibermittelt, der hier inhaltlich zugrunde gelegt wird; nicht eingetragene
Rechte/Aktivvermerke/Beschrankungen sind nicht bekannt. Etwaige Hypotheken/Grundschul-
den sind hier nicht wertbeeinflussend bzw. gesondert zu wiirdigen.
Abteilung II (Lasten und Beschrinkungen)
e Ifd.Nr.1 betrifft die Ifd. Nrn. 2 und 3 des Bestandsverzeichnisses
s Ifd.Nr.2 Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung

der Gemeinschaft, eingetragen am 14.09.2022

Aus den Eintragungen ergibt sich keine Verkehrswertrelevanz.

2.3.2  Bauleitplanung und Nutzbarkeit

- Bauleitplanung

Das Flurstiick 3741 liegt im Bereich des Flichennutzungsplans der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft (vVg) Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen, der das letzte Mal von 2003 bis 2006
liberarbeitet wurde und seit dem 06.07.2006 rechtswirksam ist.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im planungsrechtlichen Auenbereich, die Zulissigkeit
baulicher Anlagen richtet sich nach § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich).

- Nutzbarkeit

Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstiicksergeben sich i.d.R. aus den
fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen §§ 30 bis 35 BauGB und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Im Flachennutzungsplan liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Gebiet, das als ,Fliche fiir
die Landwirtschaft” dargestellt ist.}? Da fiir den Bereich des Wertermittlungsobjekts weder ein
Bebauungsplan vorliegt, noch der Bereich als Innenbereich (§ 34 BauGB) einzustufen ist, handelt
es sich um einen unbeplanten Auf3enbereich. Solche Flichen sollen grundsatzlich nicht bebaut
werden.!* Danach hat der Gesetzgeber durch nahezu planersetzende Zulassigkeitsregelungen
bestimmt, welche Vorhaben privilegiert zuldssig sind (§ 35 Abs. 1 BauGB) und welche Vorhaben
im Aufienbereich grundsitzlich nicht ausgefithrt werden sollen (§ 35 Abs. 2 BauGB). Wenn dar-
Uber hinaus Teile des Aufienbereichs einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden sollen, bedarf
es hierzu einer gemeindlichen Bauleitplanung.

13 Internetbaswrte Abfrage am 08.08.2023 unter hm[mmams_ﬂnhdgmn&hm_um_

m Vgl Rlxner/Bledermann/ Charlier: Systematlscher Praxnskommentar BauGB/BauNVO 3. Aufl. 2018,
§ 35 BauGB Rn. 1 mit Verweis BVerwG, Urt. vom 30.6.1964.
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Kiinftige Entwicklungen wie z.B. absehbare anderweitige Nutzungen sind zu beriicksichtigen,
wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. Erkennt-
nisse beziiglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Lan-
des-, Regional- und Kommunalplanungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nut-
zungen. Aufwertungen oder Einschrdnkungen im Bereich des Bewertungsgrundstiicks sind ak-
tuell nicht zu erwarten.

- Kiinftige Entwicklungen

2.3.3  Entwicklungszustand des Grundstiicks

Unter Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV) versteht man allgemein die wertméafige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatsichlicher
Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen
ab, den es fiir den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Werteskala von
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen iiber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu
baureifem Land, welches direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zulissigen Be-
bauung zugefiihrt werden kann. Bei Flichen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszu-
stdnde zuordnen lassen, handelt es sich um ,sonstige Flichen",

§ 201 BauGB enthilt eine Legaldefinition fiir die Landwirtschaft: ,Landwirtschaft im Sinne dieses
Gesetzes sind insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlieflich Tierhal-
tung, soweit das Futter liberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb gehérenden, land-
wirtschaftlich genutzten Fldchen erzeugt werden kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Er-
werbsobstbau, der Weinbau, die berufsmdfige Imkerei und die berufsmdfige Binnenfischerei.”

Nach § 3 Abs. 1 ImmoWertV sollen die Flichen der Land- und Forstwirtschaft land- oder forst-
wirtschaftlich nutzbar sein, so dass eine solche Nutzung schon allein deshalb nicht gegeben ist,
wenn eine Fliche z.B. als Naturschutzschutzgebiet, Trocken- oder Feuchtbiotop oder Schutz-/
Sperrstreifen unter Schutz gestellt ist.15

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsichlichen Eigen-
schaften, insbesondere der ErschlieRungssituation sowie dem ortlichen Verhalten auf dem
Grundstiicksmarkt ergibt sich fiir das Bewertungsgrundstiick der Entwicklungszustand einer
»+Fliche der Land- oder Forstwirtschaft” (§ 3 Abs. 1 InmoWertV).

2.34 Besonderes Stadtebaurecht

Fiir das Flurstiick 3741 wurden keine Hinweise auf ein Bodenordnungs-/Sanierungsverfahren
(§ 136 BauGB), Erhaltungsverordnungen (§ 172 BauGB), stidtebauliche Instandsetzungs-/Mo-
dernisierungsgebote (§ 175 ff. BauGB) oder eine Gestaltungsverordnung bekannt.

2.3.5  Okologische Schutzzonen -
Schutzgebiete konnen auch die landwirtschaftliche Nutzung einschrinken. So hat die Lage in
einem Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG) zur Folge, dass Handlungen verboten sind, die
den Gebietscharakter verdndern oder dem Schutzzeck zuwiderlaufen.

15 Vgl. Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9. Aufl. 2022, § 3 Rn. 20.
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Der westliche Grundstiicksbereich liegt im Bereich des Biotops ,Naturnahe Elsenz mit begleiten-
den Auwaldstreifen zwischen Hoffenheim und Zuzenhausen“.16 Aus § 30 Abs. 1 BNatSchG ergibt
sich fiir den Bereich des festgesetzten Biotops das generelle Verbot fiir alle Handlungen, die zu
einer Zerstorung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigung des Biotops fiihren kénnen. Dabei
muss die erhebliche Beeintrachtigung keinen Eingriffi.S.d. § 14 BNatSchG darstellen. Schon stoff-
liche Eintrdge oder Beeintrachtigungen des Grundwasserspiegels konnen hiervon erfasst wer-
den, so dass der gesetzliche Biotopschutz einen zwingenden Versagungsgrund fiir die Erteilung
einer Genehmigung eines damit unvereinbaren Vorhabens bedeutet.1?

Die Belegung des Bewertungsrundstiicks im Landschaftsschutzgebiet steht der Einstufung der
Fldche selbst als besondere land- oder forstwirtschaftliche Fliche nicht entgegen, die Festset-
zung als Biotop im westlichen Grundstiicksbereich schlieRt dessen landwirtschaftliche Nutzung
hingegen aus.

2.4 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse

- Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist zum Stichtag zu landwirtschaftlichen Zwecken nutzbar. Nach
Auskunft des in Abt. INr. 6.1 eingetragenen Miteigentiimers ist die Flache nicht verpachtet. Sons-
tige entgeltliche oder unentgeltliche Nutzungsverhiltnisse wurden ebenfalls nicht bekannt.

3. Grundstiicksmerkmale

Flichennutzungsplan Fliche fiir die Landwirtschaft

Bauplanungsrecht unbeplanter Auffenbereich (§ 30 BauGB)

Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft

Tatsidchliche Art der Nutzung Landwirtschaftliche Nutzung

Schutzgebiete Landschaftsschutzgebiet, Biotop (36 m?)

Nachbarumfeld Acker- und Griinland, Wald

Umwelteinwirkungen Verkehrsimmissionen: 55-65 dB(A)

Hochwasserrisiko Uberﬂutungstiefe: bis 0,40 m HQextrem

Dienstbarkeiten -

(Nutzungs-)Rechte -

Verkehrliche ErschliefRung »gefangenes Grundstiick”, Griinweg, aber
nicht bis zum Bewertungsgrundstiick

Abgabenrechtlicher Zustand nicht erschlossen

Bodenschitzung Gesamtertragsmesszahl 822

GrundstiicksgroRe 1.216 m®

Grundstiicksausmafie rd.9mx124m

Grundstiickszuschnitt annihernd rechteckig

16 Biotopnummer 167182260197, erfasst am 01.11.1999 und iiberarbeitet am 12.09.2021.
17 Vgl. Johlen/Oerder: Verwaltungsrecht, 4. Aufl. 2017,§ 11 Rn. 82.
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts sind in der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 Im-
moWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImnmoWertV) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

[ i Vergleichswertverfahren

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 iibereinstim-
mende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Grofe, Art und MaR der baulichen und sonstigen Nut-
zung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

- Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertriage ermittelt. Aus diesem Grund wird das Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken ange-
wandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden.

- 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.

4.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren ist gemif § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmiRig folgende Reihen-
folge einzuhalten: Zundchst werden die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt beriicksichtigt (Marktanpassung), danach besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstinde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschla-
ge gesondert zu berticksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung
bzw. Wertminderung hat dabei marktgerecht zu erfolgen.
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4.3  Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswerts anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wihlen. Der Bodenwert wird i.d.R. nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogene Verfahren unter Wiirdigung der Aussagefi-
higkeit zu ermitteln.

Ich wende hier das Vergleichswertverfahren an, da es sich um ein unbebautes Grundstiick han-
delt. Solche werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage des Vergleichswerts
aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit
geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gemeinsamen Gutachterausschusses
bei der Stadt Sinsheim und Bodenrichtwerten zur Verfiigung.

4.4 Bodenwert

44.1 Verfahrensgrundsitze B
Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert i.d.R. vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV, ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen,
zu ermitteln. Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen ver-
gleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschiftsverkehr zu-
stande gekommen und von ungewéhnlichen und persénlichen Verhiltnissen beeinflusst worden
sind, diirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden (§ 40
Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die
i.W. gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfliche. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stiicks libereinstimmen (z.B. Art der Nutzung, Bodengiite oder ErschlieRungszustand) bzw. Un-
terschiede sachgerecht beriicksichtigt werden kénnen.

4.4.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung

- Vergleichspreise

Ich habe iiber den Gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sins-
heim insgesamt 18 Kaufpreise fiir landwirtschaftliche Flichen mit Ackernutzung in Erfah-
rung gebracht. Die Stichprobe enthilt Kaufvertrage von Grundstiicken fiir Ackerflichen aus dem
Zeitraum von Januar 2022 bis Mai 2023. Dabei sind die jeweiligen Flachengréfien und die Kauf-
preise bekannt; zu Acker- und Griinlandzahlen, Bodenart und anderen Grundstiicksmerkmalen
liegen mir keine Informationen vor. Ich habe die einzelnen Vergleichsflichen lokalisiert und mit-
einander verglichen.
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Die Grundstiicke wurden zu Kaufpreisen zwischen 0,92 €/m? (Minimum) und 4,50 €/m? (Maxi-
mum) verkauft. Der Mittelwert ergibt sich mit 2,46 €/m?, der Medianwert mit 2,41 €/m?

Wegen der Néhe der Kaufvertragsabschliisse zum Wertermittlungsstichtag ist eine Anpassung
fir die Preisentwicklung nicht erforderlich. Fiir Griinland, Unland- oder Geringstlandflichen
habe ich keine Vergleichspreise.

- Bodenrichtwerte

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim wurde fiir ,Unland, Geringstland,
Bergweide, Moor” ein Bodenrichtwertvon 0,50 €/m? festgesetzt, fiir ,Griinland“ von 1,40 €/m?
und fiir ,Acker“ von 2,20 €/m?18 Die genannten Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2023; auch hier ist keine Anpassung aufgrund zeitlicher Entwicklungen erforderlich.

Umrechnungskoeffizienten oder Indexreihen zur Berticksichtigung abweichender Grundstiicks-
merkmale des Bodenrichtwergrundstiicks vom Wertermittlungsgrundstiick liegen nicht vor.

- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Das Bewertungsgrundstiick ist im Liegenschaftskataster als Griinland bezeichnet. Unter Griin-
land wird i.d.R. Dauergriinland verstanden. Im Vergleich zu Ackerland gelten fiir Griinland einige
Besonderheiten. So hat zB. die Griinlandzahl fiir Griinlandflichen weniger Bedeutung als die
Ackerzahl fiir Ackerflichen. Wenn Griinlandflichen als Weide und nicht zum Schnitt genutzt
werden, sind auch Grofe, Form und Hangneigung der Fliche weniger bedeutsam. Andererseits
sind die Wasserverhiltnisse wichtig fiir die Nutzungsméglichkeiten. Flichen mit einem hohen
Grundwasserstand oder Staunisse sind kaum intensiv nutzbar, sowohl fiir die Schnitt- als auch
die Weidenutzung. Speziell fiir Milchviehweiden ist auch ihre Erreichbarkeit vom Hof wichtig.

Bei dem Bewertungsgrundstiick hat in den vergangenen Jahren keine Weidenutzung mehr statt-
gefunden. Die Landwirte in der Umgebung haben den Viehhaltungszweig aufgegeben. Sie wan-
deln Griinlandflichen zu Ackerflichen um oder verwenden sie zur Schnittnutzung fiir den Ver-
kauf von Heu oder Frischgriin zur Silierung, die Pensionstierhaltung oder auch zur Verpachtung,
Aus der Nahe zu Schutzgebieten und Gewissern konnen sich Auflagen und Beschrankungen er-
geben.

Nach meiner Auffassung liegt der vorldufige Vergleichswert fiir das Bewertungsgrundstiick zwi-
schen den Preisen fiir Griin- und Ackerland, da die Fliche in der Vergangenheit zeitweise als
Griinland zur Schnittnutzung genutzt wurde, zeitweise aber auch als Ackerfliche. Insoweit ist
ein vorlaufiger Vergleichswert von 1,80 €/m? fiir die landwirtschaftlich genutzte Fliche und
von 0,50 €/m? fiir die Biotopfliche angemessen.

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grundstiicks-
markt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorliufigen Vergleichswerts ist der
Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits beriicksichtigt. Dabei handelt es
sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem je-
weiligen Grundstiicksmarkt regelmiRig auftreten (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV).

18 Vgl. Anlage 6.1 zu diesem Gutachten.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstinde des ein-
zelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschli-
ge gesondert zu berlicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhohung
bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen. Zu solchen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen gehoren i.W. besondere Ertragsverhiltnisse, Bodenverunreinigungen
sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (z.B. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte).

Im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass das Bewertungsgrundstiicks nur iiber ein Nach-
bargrundstiick erreichbar ist (,gefangenes Grundstiick®). Zudem schrinkt die Nihe zu Schutz-
gebieten und das Hochwasserrisiko die Grundstiicksnutzung ein. Nach sachverstindiger Ein-
schitzung werden diese Besonderheiten bei der landwirtschaftlichen Fliche mit einem Ab-
schlag von 10 % sachgerecht beriicksichtigt, so dass sich folgende Vergleichswerte ergeben:

Landwirtschaftliche Fliche 1,62 €/m?
Biotopfliche 0,50 €/m?

4.4.3 Bodenwertermittlung

Dann ergibt sich folgender Bodenwert:

1.180 m? Griinland X 1,62 €/m2 = 1912 €
36 m*> Biotop X 0,50 €/m? = 18 €
1.216 m? 1.930 €

Der Bodenwert ergibt sich daraus mit rd. 1.900 €.

5 Verkehrswert des Bewertungsobjekts

Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 ImmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewoéhnlichen Geschiftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und v.a. der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen.

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhiltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden
die Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten und die sonstigen Grundstiicks-
merkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 ImmoWertV). Die verwendeten Eingangsdaten bilden den
betreffenden Grundstiicksteilmarkt reprisentativ ab.

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Vergleichswertverfahrens er-
mittelt. Dem Ertragswertverfahren zugrunde liegende ertragsorientierte Merkmale sind nicht
wertbestimmend. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien auch nicht an
technischen Merkmalen.
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Vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 1.900 €
e Je m? Grundstiicksfliche (1.900 €/1.216 m?) 1,56 €/m?

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Danach resultiert ein (vorlaufiger) Verkehrswert von 1.930 €.

Der Verkehrswert der landwirtschaftlich genutzten Fliche in 74889 Sinsheim (Hoffenheim), Ge-
wann ,Erlenwiesen®, Flurstiick 3741, eingetragen im Grundbuch von Hoffenheim in Blatt 5431,
wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 geschitzt auf:

1.900 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: eintausendneunhundert EURO)

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne
personliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 12.08.2023

Michael Wanitschke

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

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung
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6. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

s Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - II. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBL. 1S. 2178), geiandert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL1S. 2614)

 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL I Nr. 6)

¢ Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL. I Nr. 6)

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003, 1S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. 2023 Nr. 72)

e Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - Bel-
WertV)
in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBL. 1 S. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBL 1S. 1614)

* Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil IIl, Gliederungsnummer 403-6, veroffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. 1
$.3719)

¢ Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebiuden (Gebiudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBL. I S. 1728), gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL.1S.1237)

e ImmoWertA 2022
Vorschlag des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen fiir eine
entsprechende Beschlussfassung der Fachkommission Stidtebau der Bauministerkonfe-
renz - Entwurf (Stand: 22.12.2021)

e Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - InmoWertV)
vom 14. 07.2021 (BGBI. I S. 2805)

¢ Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoF1V)
vom 25.11.2003 (BGBL. I S. 2346)

e Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 11l Gliederungsnummer 310-14 veréffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBI. I
S.2606)

e Vor01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)
o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Miarz 2014)

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBjEKT: 74889 Sinsheim (Hoffenheim), Gewann ,Erlenwiesen”, Flurstiick 3741 AKTENZEICHEN: 51108 17




7. VERZEICHNIS DER ANLAGEN

[ Ubersicht

Anlage 1.1
Anlage 1.2

Anlage 2.1
Anlage 3

Anlage 4.1
Anlage 4.2

Anlage 5.1

Anlage 6.1

Regionale Lageverhiltnisse
Ortliche Lageverhiltnisse

Liegenschaftskataster
Flachennutzungsplan

Biotopkartierung und Hochwasserrisiko
Larmkartierung

Fotodokumentation

Bodenrichtwert

Hinweis zum Urheberrecht

N\

O

Seite 19
Seite 21

Seite 23
Seite 24

Seite 25
Seite 26

Seite 27

Seite 29

Die im Gutachten bzw. in den Anlagen enthaltenen Texte, Karten und Tabellen sind urheber-
rechtlich geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nut-
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 1.1

Malstab (im Papigrdnock): ):200.000 [

Ausdehnung: 34.000 m x 345,000 m =
o 20.000
UBERSICHTSKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 08.08.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Lizenz
umfasst die Vervielfaltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw. Exposés diirfen als PDF-
Dokument im Internet veroffentlicht werden. Die Veréffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind
Gutachten zu Zwangsversteigerungen. Diese diirfen lingstens fiir die Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens im
Internet verdffentlicht werden.”)
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Hessen

Heidel-

Neckar-
Qdenwald-
Kreis

Landkrels

/! Heilbronn

Landkreis
= Karlsruhe

7@

[ Al LAGE DER STADT SINSHEIM IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 1.2

=Philipp-Glock-Stralie
=Am Seebach
=Hdbldertlinweg

i 10 . ] .
MaB:230 {im Papiarsruck): 110,000 . 43 A a—

Auzdennung: 3.700 m x §.700 m )
3 5.000 ™

REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 08.08.2023 durch die an-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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u

afistab (im Papeardnock): 1:5.000 @ == =———— |
Ausgehaung: 83 m x 850 m
0 560 m
ORTHOPHOTO/LUFTBILD

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktueH bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 08.08.2023 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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_LIEGENSCHAFTSKATASTER

A0

ANLAGE 2.1

<Z—
iz
$ 8 ®
H

5t

Lisgenschaftakataster

Liegonashetiokarts 1 1 900

B EEe—

Auszug aus dem

| ’e"\g
ﬁj 2

{1 —

w“ WEQ

e

| S AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER

Quelle: Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsbehérde
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FLACHENNUTZUNGSPLAN 3.1

o - Y :
- AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN, FASSUNG VOM 06.07.2006
Quelle: Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Ver-
messungsbehdrde
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BIOTOPKARTIERUNG UND HOCHWASSERRISIKO ANLAGE 4.1

OFFENLANDBIOTOPKARTIERUNG
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

| ===== y SRR '- L . - a2 1
ﬂBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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 LARMKARTIERUNG ANLAGE 4.2

@D Larmiartierung 2017 Q

@ StraBenldrm LDEN (24 Stunden}
StraBentdrm LNight {22 - 6 Uhr)
Schienenlarm LDEN (24 Stunden)
Schienentarm LNight {22 - 6 Unr)
Flugiarm LDEN (24 Stunden)
Fluglarm LNight (22 - 6 Unrj

und Stsaken 10 B

H
W s

W0 158
s 0w
I > 5055 080a)
W > 55- 60 (A3

Wehrgrund

Zuzenhauser
Feld

= LARMKARTIERUNG 2017 - STRARENLARM (Loen 24 STUNDEN)
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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ANLAGE 5.1

FOTODOKUMENTATION

Blick in Richtung
Stidwesten, rechts
Baumbestand entlang
des Miihlgrabens,
links Zuwegung
(reicht nicht bis zum
Bewertungsgrund-
stiick) liber Griinweg
von Norden aus
Zuzenhausen

Blick in Richtung
Stidwesten

Blick in Richtung
Norden
(Zuzenhausen),
rechts Griinweg
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Blick in Richtung
Norden nach
Zuzenhausen
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BODENRICHTWERT - ABLAGE 6.1

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023
Der von thnen gewahite Bereich egt in der GemeindeiStadt Sinshelm

! - Sondeaufibche in Em Baden Wortterberg [warw igh o de)
£ rehtwenzone ~Lanwistschaliichs Filshe b £
« Farstwirtschafiiche Fidche in €im Mot
Q- Kicxpositon + Sonstge Fiache n €’ ¢ 500 1000 1500 2000
1D g Gor R

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichiag 01.01.2023
Der von ihnen gewahite Bereich hegt in der Gemeinde/Stadt Sinsheim,

: BORIS BW

O ausgewahiter R -G iche Bauf) W&nﬂm= Giindessmic e m:" o
-m‘m Wortlembrvy . gl trw ¢

0 Renwertzons -L.wu.:n.ma-:; liche i € ”
. bche n €m* T S R—

Q. Kikpositon « Bonazgo Fllkche in €m? e 0 S00 1000 1500 mmw

g 1.0 g der R
= DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE

(QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WURTTEMBERG BORIS-BW)
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Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023

wmmmmwmugmwsmwsmsﬂmmr g diszes Kartenbereichs kann durch
den A i werden, .8, durch Andem der Klickposition, des" tabs oder der A il der
Hintergrundkarte,

=3 .
: 10 0,60 2,20
050 1,40 60 120

1,40 220 - 60 : - 120
— 10 - 0,60 0,50
—— =
T 2
Legende * Wohnbaufliche in BORIS.
=fnende . o -Gormsmieaauﬂachohelm’ Wﬂm
O g . Bauttdche in &m? oL s 5 ondlL *
+ Sorderbaitache in €m' Wortiambeng (s igf-bw de}
O Rechtwertzone - Landwrtschalicne Fliche o €m'
8 « Forstawtichatichs Fliche in €m' e —— i
Q- Kiickpositon - Sanstige Fische i €An' 0 4 80 120 180
Abbide E: i g der Kh jon mit den gx von Mastab und Hintergrundkarte am Bddschirm

Gemarkungsnumimer 083287
Bodenvichtwertnummer 32871592
[Bodenrichtwent 1,40 €4v?
Stichiag des Bodenrichiwertes 01.01.2023
Besehire
Entwicklungszustand Flache dar Land- und Forstwirtschaft
[Bsitrage- und abgabenrechtiicher Zusiand erschiiaBungsbeitrags- und kostenersiatiungsbeliragsirel
[Art der Nutzung Grantand
Tabells 1° Richiwertdetsile
ErlSuterung zum Bodemrichtwert
T e N Ny ————|
—_— Gemeinde Sinsheim
Gemarkunganame Hoftsnhaim
|Gemarkungsnummar 083287
Bodenvichtwertnummer 32871591
[Bodenrichiwen 2,20 €m*
Stichtag des Bodenrichtwertas 01.01.2023

Flache der Land- und Forstwintschaft

[Beltmgs- und abgabenrechticher Zustand erschbeBungsbeitrags- und kostenersiatiungsbeltragskrer
IAn der Nutzung Acker
Tabelia 1: Richtwertdetasis
- ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON MAR-
STAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM

(QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WORTTEMBERG BORIS-BW)
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