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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

B 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 Zuzenhausen, Gewann , Traubenhecke”.

Das Grundstiick ist eingetragen im Grundbuch von Zuzenhausen, Blatt 30170, unter der laufen-
denNr. 3. In Abteilung II des Grundbuchs existiert unter der Ifd. Nr. 1 ein Zwangsversteigerungs-
vermerk.

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

Eine Besichtigung des Grundstiicks war méglich. Es verfiigt iiber keine baulichen Anlagen. Nach
Auskunft der Eigentiimerin 2.2 ist die Fliiche verpachtet.

- Ergebnisse der Wertermittlung
Verkehrswert 22.300 € (Flursttick 9312)

Kennzahlen 2,30 €/m? Flidchenfaktor (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 Authebung der Gemeinschaft den Verkehrswert des 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 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 personliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre.”

- Grundbuch von Zuzenhausen, Blatt 30170 (Bestandsverzeichnis)
Nr.3 e Eigentum am Grundstiick; Gemarkung Zuzenhausen
e  Flurstick 9312; Gewann ,Traubenhecke”; Landwirtschaftsfliche, Unland
e GroRe 9.690 m?
- Wertermittlungs-/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs-/Qualititsstichtag zur Feststellung der hier mafgeblichen Verhaltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Diese fand am Mon-
tag, 15.05.2023, in der Zeit von 9.45 Uhr bis 10.15 Uhr statt und wurde fristgerecht durch Ein-
wurf-Einschreiben angekiindigt.

Anwesend zum Termin war der Unterzeichner, nicht aber die Eigentiimer zu Abt. I Nr. 3.1 bis 3.3,
2.1 und 2.2 oder andere Verfahrensbeteiligte. Eine Besichtigung des Bewertungsgrundstiicks
war méglich. Sie erfolgte von den benachbarten Griinwegen aus. Teilbereiche bzw. durch Vege-
tation verdeckte Flachen 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. INr.2.2) lag die Information vor, dass die Fldche verpachtet sei.

- 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 méoglich 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 kénnen
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
prifen und von den zusténdigen Stellen eine schriftliche Bestitigung einzuholen.

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

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

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

Vervielfiltigungen, Veréffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtens, auch auszugsweise
oder sinngemaf, bediirfen meiner schriftlichen Zustimmung. Fiir die Ausfertigungen des Auf-
traggebers und die Verbreitung/Verdffentlichung - 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.

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

OBJEKT: 74939 Zuzenhausen, Gewann , Traubenhecke”, Flurstiick 9312 AKTENZEICHEN: 51608 5




W10

2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1  Lagemerkmale

- Gemeinde

Zuzenhausen liegt im Osten des Rhein-Neckar-Kreises und hat 2.240 Einwohner, verteilt auf
1.022 Haushalte.! Das Gemeindegebiet erstreckt sich im nérdlichen Kraichgau beiderseits des
breiten Elsenztals, oberhalb der Einmiindung des Schwarzbachs. Seit 1974 bildet Zuzenhausen
mit Sinsheim und Angelbachtal eine vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft. Der alte Ortskern
von Zuzenhausen liegt iiberwiegend 6stlich der Elsenz. Nach dem Ende des Zweiten Weltkrieges
begann im Ort eine rege Bautitigkeit, die sich groRflichig auf das Gebiet auf dem Westufer des
Flusses ausdehnte. Bis zur Mitte der 1960er Jahre waren hier sowie nérdlich des Ortes groe
Baugebiete erschlossen worden. In den 1970er und 1980er Jahren wurden weitere Sied-
lungsflichen iiberwiegend auf der Westseite der Elsenz, aber auch im Norden entlang der Bahn-
linie entwickelt. Hier entstand auch ein in den 1990er Jahre erweitertes Gewerbegebiet. Ende
der 1990er Jahre wurden zudem im Nordwesten neue Sportanlagen geschaffen. Weitere Sied-
lungsfldchen entstanden in den letzten Jahren am siidwestlichen und siidlichen Ortsrand.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 beliuft sich auf
Ebene der Gemeinde auf 14 Personen. Damit weist Zuzenhausen im Vergleich zur nationalen
Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Prospektiv rechnet das BBSR im
Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkreises mit einer Veranderung der Be-
volkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Personen (Deutschland: -0,7%). Bei den
Haushalten wird mit einer Veranderung von 3,4 % bzw. einer Zunahme von 8.800 Haushalten
gerechnet (Deutschland: 1,1 %).2

40,2 % der in Zuzenhausen ansissigen Haushalte zihlten im Jahr 2021 zu den oberen Schichten
(Deutschland: 33,4 %), 33,7 % der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,7 %) und 26,0 %
zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9 %). Die Mehrheit, rund 32,7 % (Deutschland
25,1 %) kann der Lebensphase ,Familie mit Kindern“ (altersunabhiingig) zugewiesen werden,
gefolgt von ,dlteres Paar” (55+].) mit 19,9 % (Deutschland: 18,2 %) und ,ilterer Single” (55+ J.)
mit 14,6 % (Deutschland: 19,3 %).3

Zuzenhausen ist liber Fernstrafien an den iiberregionalen Individualverkehr angebunden: Au-
tobahn A6 (Mannheim-Heilbronn) mit Anschlussstelle in Sinsheim (ca. 8 km) und A5 (Frankfurt/
Karlsruhe) mit Anschlussstelle Walldorf/Wiesloch (ca. 18 km) sowie die Bundesstrafe B45
(Sinsheim-Hanau), die durch die Gemeinde verliuft, aber als Tempo-30-Zone verkehrsberuhigt
wurde. Die Gemeinde hat einen Anschluss an den Schienenverkehr (S-Bahn Rhein-Neckar, Re-
gionalexpress).

1 Vgl. Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Zuzenhausen, 3. Quartal 2023, abgerufen bei der Fahrlin-
der Partner AG Raumentwicklung (FPRE) am 18.08.2023.
2Vgl. Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Zuzenhausen, 3. Quartal 2023, abgerufen bei der Fahrlin-
der Partner AG Raumentwicklung (FPRE) am 18.08.2023.
3 Vgl. Gemeindecheck Wohnen: Gemeinde Zuzenhausen, 3. Quartal 2023, abgerufen bei der Fahrlin-
der Partner AG Raumentwicklung (FPRE) am 18.08.2023.
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- Nachbarumfeld, Verkehrsanbindung und Lageeinrordnung

Das Bewertungsgrundstiick liegt nahe dem nordostlichen Ortsrand von Zuzenhausen. Der
Friedhof liegt etwa 250 m westlich, das Ortszentrum (Rathaus) etwa 550 m siidwestlich, jeweils
Luftlinie. Etwa 100 m nordwestlich des Bewertungsgrundstiicks existiert ein Reiterhof. Die re-
gionale Lage ist aus der Ubersichtskarte,* die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung aus der
Regionalkarte und dem Orthophto/Luftbild> sowie der Liegenschaftskartes zu ersehen.

Die zu bewertende landwirtschaftliche Fliche ist erreichbar vom Ortszentrum Zuzenhausens
iiber die Eschelbronner Strafde und den Friedhofsparkplatz. Von diesem fiihrt ein Griinweg
(FIst. 9290) nach Siidosten und trifft nach einer Kurve in Richtung Nordosten auf einen weiteren
Griinweg (Flst. 9223). Das Bewertungsgrundstiick kann auch iiber den nérdlich vorbei fiihren-
den Griinweg (Flst. 9318) erreicht werden, der ebenfalls von der Eschelbronner Strafe abgeht.
Zudem existiert liber den Griinweg (Flst. 9223) eine Anbindung an den asphaltierten Wirt-
schaftsweg im Gewann ,Reichartsloch”. Die nérdliche und die stidliche Schmalseite des Bewer-
tungsgrundstiicks grenzen0 an Griinwege (im Norden: Flst.9318, im Siiden: Flst. 9290).

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze verliuft eine Béschung, die mit Hecken und Laubbiu-
men bewachsen ist (Unland). Westlich im Anschluss an diese Béschung sowie unmittelbar dstlich
angrenzend befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen (Griin- bzw. Ackerland).

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsgrundstiicks ist hier maRgeblich die Lage
fir landwirtschaftliche Zwecke zu qualifizieren. Die verkehrliche ErschlieRung des Bewer-
tungsgrundstiicks ist als normal einzustufen.

2.2 Grundstiicksmerkmale

- Grundstiicksgréfe und -beschreibung

Bewertungsgegenstand ist das Flurstiick 9312, Gemarkung Zuzenhausen, Gewann , Traubenhe-
cke“” Das Geldnde hat Gefille von Osten nach Westen; dabei ist die Neigung im Bereich der Ero-
sion entlang der westlichen Grenze besonders stark. Die Grenze des Ackergrundstiicks verlauft
im Westen bogenférmig, die nordliche und stidliche Grenzen zu den Schmalseiten sind gerade
und orientieren sich an den Griinwegen. Im Ergebnis ist der Zuschnitt unregelmiRig. Zu den an-
grenzenden Ackerfldchen im Osten verlduft die Grenze gekriimmt und orientiert sich an der Ge-
landetopografie.

Laut Angaben im Grundbuchauszug ist das Flurstiick Nr. 9312: 9.690 m? grof2. Es misst auf der
Stidseite (zum Griinweg, Fist. 9290) rd. 24 m, auf der Nordseite (Griinweg Flst 9318) rd. 55 m.
Die Grenze auf der Westseite (Unland) misst etwa 213 m, die auf der Ostseite rd. 199 m.

Das Grundstiick liegt im Landschaftsschutzgebiet ,,Unteres und Mittleres Elsenztal”.?

4Vgl. Anlage 1.1 zu diesem Gutachten.
5Vgl. Anlage 1.2 zu diesem Gutachten.
6 Vgl. Anlage 2.1 zu diesem Gutachten.
7Vgl. Anlage 2.1 zu diesem Gutachten.
8 Internetbasierte Auskunft der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Abfrage vom

18 08. 2023 untermmmmwmmmmm
036875292 474 ag 2C487900.7 15734724850 2Ctboat 47
747.
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Zudem ist das westlich angrenzende Unland als Feldhecke und Feldgehélz nach dem Natur-
schutzgesetz geschiitzt und in die Offenlandbiotopkartierung aufgenommen worden.?

= Erschlieffungs- und abgabenrechtlicher Zustand

Es handelt sich um ein unbebautes, landwirtschaftlich nutzbares Grundstiick mit landwirtschaft-
licher Erschlieffung durch Griinwege auf den Schmalseiten. Es liegt im Aufenbereich i.5.d. § 35
BauGB und gilt im abgabenrechtlichen Sinne als nicht erschlossen.

- Umwelteinwirkungen/Gerauschimmissionen

Das zu bewertende Flurstiick liegt nicht im Einflussbereich von Immissionen des StraRenver-
kehrs.

| Hochwasserrisiko

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg?0 liegt
das Flurstiick 9312 im Gewissereinzugsgebiet ,Elsenz uh. Baumbuschgraben oh. Schwarzach®,
wobei keine Uberflutungsflichen fiir das Grundstiick ausgewiesen sind.

- 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
nachtriglich festgestelit werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses beeinflussen-
des Grundstiick kontaminiert sind, 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 enthilt fiir die Flurstiicke folgende Angaben zur Bodenschit-
zung:

»531 m? Ackerland (A), Bodenart stark lehmiger Sand (SL), Zustandsstufe 4, Entstehungsart Lof8
(L6), Bodenzahl 53, Ackerzahl 51, Ertragsmesszahl 271

950 m? Unland (U)

1.173 m? Ackerland (A), Bodenart sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe 4, Entstehungsart Léfs (L4),
Bodenzahl 61, Ackerzahl 61, Ertragsmesszahl 716

1.567 m? Ackerland (A), Bodenart sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe 3, Entstehungsart Lég (Lé),
Bodenzahl 67, Ackerzahl 68, Ertragsmesszahl 1.066

2.335 m? Ackerland (A), Bodenart sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe 4, Entstehungsart LofS (L6),
Bodenzahl 61, Ackerzahl 59, Ertragsmesszahl 1.378

? Biotop Nr. 166182260483: ,Hecken - Traubenhecke ~ nérdlich Zuzenhausen®, Abfrage vom

18.08.2023 unter https://udo Jubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map /default/in-
2 9279f7ff-4e 03-bdt 29a48d8295&reposi emGloballd=Na-

ﬁgl. Anlage 4.1 zu diesem Gutachten.
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3.134 m? Ackerland (A), Bodenart stark lehmiger Sand (SL), Zustandsstufe 4, Entstehungsart Lof3
(LG), Bodenzahl 53, Ackerzahl 51, Ertragsmesszahl 1.598
8.740 m? geschdtzte Fldche, Gesamtertragsmesszahl 5.029"

2.3 Privat- und o6ffentlich-rechtliche Situation

2.3.1 Grundbuch

- Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Zuzenhausen, Blatt 30170

Das Amtsgericht Heidelberg hat dem Unterzeichner einen am 14.09.2022 abgerufenen Ausdruck
aus dem Grundbuch iibermittelt, 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 Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung
der Gemeinschaft, eingetragen am 14.09.2022

Aus dem Zwangsversteigerungsvermerk ergibt sich keine Verkehrswertrelevanz.

2.3.2  Bauleitplanung und Nutzbarkeit

- Bauleitplanung

Das Flurstiick 9312 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.

Sie befinden sich im planungsrechtlichen AuRRenbereich, die Zulissigkeit baulicher Anlagen
richtet sich nach § 35 BauGB (Bauen im AufRenbereich).

- Nutzbarkeit

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

Im Flachennutzungsplan liegen die zu bewertenden Grundstiicke in einem Gebiet, das als , Fliche
fiir die Landwirtschaft” dargestellt ist.1! Da fiir den Bereich der Wertermittlungsobjekte weder
ein Bebauungsplan vorliegt, noch der Bereich als Innenbereich (§ 34 BauGB) einzustufen ist,
handelt es sich um einen unbeplanten AuRenbereich. Solche Flichen sollen grundsétzlich nicht
bebaut werden.!2 Danach hat der Gesetzgeber durch nahezu planersetzende Zuldssigkeitsrege-
lungen bestimmt, welche Vorhaben privilegiert zuléssig sind (§ 35 Abs. 1 BauGB) und welche
Vorhaben im AufRenbereich grundsitzlich nicht ausgefiihrt werden sollen (§ 35 Abs. 2 BauGB).
Wenn dariiber hinaus Teile des Aufenbereichs einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden sol-
len, bedarf es hierzu einer gemeindlichen Bauleitplanung.

2 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 zB. 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 Einschrankungen im Bereich des Bewertungsgrundstiicks sind ak-
tuell nicht zu erwarten.

- Kiinftige Entwicklungen

2.3.3  Entwicklungszustand des Grundstiicks
Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige 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 Flichen iiber Banerwartungs- und Rohbauland bis zu
baureifem Land, welches direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zulissigen Be-
bauung zugefiihrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszu-
stdnde zuordnen lassen, handelt es sich um ,sonstige Flachen*.

§ 201 BauGB enthalt eine Legaldefinition fir 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 nicht gegeben ist, wenn eine Fliche z.B.
als Naturschutzschutzgebiet, Trocken- oder Feuchtbiotop oder Schutz-/ Sperrstreifen unter
Schutz gestelltist.13

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
»+Fldche der Land- oder Forstwirtschaft“ (§ 3 Abs. 1 InmoWertV).

2.3.4 Besonderes Stidtebaurecht = -
Fiir die Flurstiicke 3678 und 3679 wurden keine Hinweise auf ein Bodenordnungs-/Sanierungs-
verfahren (§ 136 BauGB), Erhaltungsverordnungen (§ 172 BauGB), stidtebauliche Instandset-
zungs-/Modernisierungsgebote (§ 175 ff. BauGB) oder eine Gestaltungsverordnung bekannt.

2.3.5 Okologische Schutzzonen B -
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 verandern oder dem Schutzzeck zuwiderlaufen.

13 Vgl. Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9. Aufl. 2022, § 3 Rn. 20.
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Ein Teilbereich des Grundstiicks, entlang der westlichen Grenze, liegt im ausgewiesenen Biotop
»Hecken - Traubenhecke - nérdlich Zuzenhausen“.1 Aus § 30 Abs. 1 BNatSchG ergibt sich fiir
den Bereich des festgesetzten Biotops das generelle Verbot fiir alle Handlungen, die zu einer Zer-
stérung oder sonstigen erheblichen Beeintrichtigung des Biotops fithren konnen. Dabei muss
die erhebliche Beeintrachtigung keinen Eingriff i.S.d. § 14 BNatSchG darstellen. Schon stoffliche
Eintrage oder Beeintrachtigungen des Grundwasserspiegels kénnen hiervon erfasst werden, so
dass der gesetzliche Biotopschutz einen zwingenden Versagungsgrund fiir die Erteilung einer
Genehmigung eines damit unvereinbaren Vorhabens bedeutet.15

Die Belegung des Bewertungsrundstiicks im Landschaftsschutzgebiet steht der Einstufung der
Fldche selbst als besondere land- oder forstwirtschaftliche Fliche nicht entgegen, die Festset-
zung des Biotops fiir den westlichen Grundstiicksbereich schlieit aber die landwirtschaftliche
Nutzung fiir diesen Teilbereich aus.

2.4 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse .

- Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist zum Stichtag zu landwirtschaftlichen Zwecken bzw. als Acker-
land nutzbar. Nach Auskunft des in Abt. I Nr. 2.2 eingetragenen Miteigentiimers ist die Fliche
verpachtet. Der Eigentiimer erhilt danach vom Pichter an einen Pachtzins in Hohe von
159 €. Uber weitere Einzelheiten zum Pachtverhiltnis liegen keine Informationen vor. Ich gehe
davon aus, dass das bestehende Pachtverhiltnis ohne Werteinfluss bleibt. Sonstige entgeltliche
oder unentgeltliche Nutzungsverhiiltnisse wurden nicht bekannt.

3. Grundstiicksmerkmale

Flichennutzungsplan Flache fiir die Landwirtschaft
Bauplanungsrecht unbeplanter AufRenbereich (§ 30 BauGB)
Entwicklungszustand Fliche der Land- und Forstwirtschaft
Tatsachliche Art der Nutzung Ackerland

Schutzgebiete Landschaftsschutzgebiet, Biotop (950 m?)
Nachbarumfeld Acker- und Griinland
Umwelteinwirkungen -

Hochwasserrisiko -

Dienstbarkeiten -

(Nutzungs-)Rechte Pachtverhaltnis

Verkehrliche ErschlieRung Griinwege

Abgabenrechtlicher Zustand nicht erschlossen

Bodenschitzung Gesamtertragsmesszahl 5.029
Grundstiicksgrofe 9.690 m?

Grundstiicksausmafie rd. 25/55mx199/213 m
Grundstiickszuschnitt Bogenférmig, unregelmiflig

14 Biotopnummer 166182260483, erfasst am 27.10.1997 und iiberarbeitet am 22.09.2021.
15 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 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

| 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, Grofie, 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
Ertrage 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 Gebaudes
fiir den Wert ausschlaggebend sind.

4.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren ist gemaR § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmiRig folgende Reihen-
folge einzuhalten: Zunichst werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicks-
markt beriicksichtigt (Marktanpassung), danach besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale des zu bewertenden Grundstiicks.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstinde des
einzelnen 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 beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung
bzw. Wertminderung hat dabei marktgerecht zu erfolgen.

4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswerts anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wiahlen. 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 Geschiftsverkehr 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

4.4.1 Verfahrensgrundsatze

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert i.d.R. vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 InmoWertV, 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 Geschaftsverkehr 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
L.W. gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stiicks iibereinstimmen (z.B. Art der Nutzung, Bodengiite oder ErschlieRungszustand) bzw. Un-
terschiede sachgerecht berticksichtigt werden kénnen.
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4.4.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung

[ Vergleichspreise

Ich habe tiber den Gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte bei der Stadt Sins-
heim insgesamt 18 Kaufpreise fiir landwirtschaftliche Flichen mit Ackernutzung in Erfah-
rung gebracht. Die Stichprobe enthalt Kaufvertrige von Grundstiicken fiir Ackerflichen aus dem
Zeitraum von Januar 2022 bis Mai 2023. Dabei sind die jeweiligen Flichengréfen und Kaufpreise
bekannt; zu Ackerlandzahlen, Bodenart und anderen Grundstiicksmerkmalen liegen mir keine
Informationen vor. Ich habe die einzelnen Vergleichsflichen lokalisiert und miteinander vergli-
chen.

Die Grundstiicke wurden zu Kaufpreisen zwischen 0,92 €/m?* (Minimum) und 4,50 €/m? (Maxi-
mum) verkauft. Ein Mittelwert ergibt sich mit 2,46 €/m?, der Medianwert mit 2,41 €/m?2.16

Fiir Griinland, Unland- oder Geringstlandflichen habe ich keine Vergleichspreise. Wegen der Ni-
he der Kaufvertragsabschliisse zum Wertermittlungsstichtag ist eine Anpassung fiir die Preis-
entwicklung nicht erforderlich.

- Bodenrichtwerte

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim wurde fiir Ackerflachen ein Bo-
denrichtwert von 2,20 €/m? festgesetzt und fiir ,Unland, Geringstland, Bergweide, Moor* von
0,50 €/m?17 Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2023; auch hier ist eine
Anpassung aufgrund zeitlicher Entwicklungen nicht erforderlich.

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

- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Das Bewertungsgrundstiick stellt sich als Ackerland dar und entspricht damit der Grundstiicks-
artder Vergleichspreise und des Bodenrichtwerts. Die Gréfe, Topografie und die Erreichbarkeit
durch dffentliche Straflen bzw. Wirtschaftswege sind bei dem Bewertungsgrundstiick gut. Ver-
gleichspreise zeichnen sich gegeniiber Bodenrichtwerten i.d.R. durch eine gréfRere Marktnihe
aus. Ich schitze daher den vorlidufigen Vergleichswert fiir die landwirtschaftlich genutzte Fli-
che des Bewertungsgrundstiicks auf 2,50 €/m? und fiir die Biotopfliche auf 0,50 €/m?.

16 Vgl. Anlage 6.2 zu diesem Gutachten.
17 Vgl. Anlage 6.1 zu diesem Gutachten.
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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).

| " Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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 beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhshung
bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen. Zu solchen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen gehdren i.W. besondere Ertragsverhiltnisse, Bodenverunreinigungen
sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (z.B. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte).

Im vorliegenden Fall liegen keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vor.

4.4.3 Bodenwertermittlung

Dann ergibt sich folgender Bodenwert:

8.740 m? Ackerland X 2,50 €/m? ~ 21.850 €
950 m? Biotop X 0,50 €/m? ~ 475 €
9.690 m? 22.325 €

Der Bodenwert betragt rd. 22.300 €.

5 Verkehrswert des Bewertungsobjekts

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

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 ImnmoWertV). 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.

Vergleichswert bei Flurstiick 9312 22.300 €

¢ Je m? Grundstiicksfliche (22.300 €/9.690 m?) 2,30 €/m?
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Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Verfah-
rensergebnis fiir marktgerecht. Danach resultiert ein Verkehrswert in Héhe von rd. 22.300 €.

Der Verkehrswert der landwirtschaftlich genutzten Fliche in 74939 Zuzenhausen, Gewann
»Traubenhecke”, Flurstiick 9312, eingetragen im Grundbuch von Zuzenhausen in Blatt 30170,
wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2023 geschitzt auf:

22.300 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: zweilundzwanzigtausenddreihundert EURO)

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

Zuzenhausen, den 19.08.2023

Michael Wanitschke

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

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

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

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 3634), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL [ Nr. 6)

¢ Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt gedndert 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 5. 42, 2909; 2003, I S. 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 (BGBI. I S. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBL I S. 1614)

¢ Gesetziiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 403-6, veroffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. |
S.3719)

* (Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebiuden (Gebiudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. 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 Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - InmoWertV)
vom 14. 07.2021 (BGBL. 1 S. 2805)

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

¢ Gesetziiber 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 Mirz 2014)
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 1.1

02211273 1@

) Y. ury I
Masiar (i Paghercruck) 1300 000 @ I @49 = ]
Bnderrcrg M 000 m ox 34000 m
9 20,006 m

UBERSICHTSKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 18.08.2023 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 veréffentlicht werden. Die Verdffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind
Gutachten zu Zwangsversteigerungen. Diese diirfen lingstens fiir die Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens im
Internet veroffentlicht werden.”
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LAGE DER GEMEINDE ZUZENHAUSEN IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 1.2
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= REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2023, lizenziert am 18.08.2023 durch die on-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 Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”
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ORTHOPHOTO/LUFTBILD
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg
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LIEGENSCHAFTSKATASTER . ANLAGE 2.1
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Quelle: Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsbehérde
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FLACHENNUTZUNGSPLAN 3.1

P . o ESSS
- AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN, FASSUNG vOM 06.07.2006
Quelle: Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsbehorde
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HOCHWASSERRISIKO ANLAGE 4.1

o, -

ﬁBERFLUTUNGSFLACHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ABF
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

RAGE

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

OBJEKT: 74939 Zuzenhausen, Gewann , Traubenhecke”, Flurstiick 9312 AKTENZEICHEN: 51608 2 5




O

BIOTOPKARTIERUNG ANLAGE 4.2

j
OFFENLANDBIOTOPKARTIERUNG
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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FOTODOKUMENTATION

Griinweg (Flst. 9290)
vom Friedhofspark-
platz in Richtung Siid-
osten

Griinweg (Flst. 9290)
in Richtung Friedhof

Flurstiick 9312 in
Richtung Norden,
links Biotopflachen,
vom Griinweg auf
stidlicher Schmal-
seite (Flst. 9290)
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Griinweg (Flst. 9290)
in Richtung Osten
nahe der Biaume die
Kreuzung mit dem
Griinweg (Flst. 9223)

Flurstiick 9312 in
Richtung Siidwesten,
mit Biotopflachen,
vom Griinweg auf
nordlicher Schmal-
seite (Flst. 9318)

Grinweg auf nord-
licher Schmalseite
(Flst. 9318), in
Richtung Eschel-
bronner Strafle
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Wirtschaftsweg von
Eschelbronner Strafie
in Richtung Siidosten
(Flst. 9318) zur noérd-
lichen Schmalseite
des Flst. 9312 (ober-
halb der Baumreihe
in der Bildmitte)

Eschelbronner Strafde
in Richtung Siiden,
nach Zuzenhausen,
links im Hinter-
grund der Friedhof
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BODENRICHTWERT ABLAGE 6.1

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023
Der von hren gewihite Bereich Begt n der Gemeinde’Stadt Zuzsnhausen.

e : ) 4 : [ e L
Legende * Wohnbauflache in €/m* aows
i * Gemischte Baufliche in €m* il

o ausgewahiter Richtwert . Gawerbiiche Bauflache n €/m* € Land Nir Gooink wnd Landectwh

. « Sonderbaufibche in €/m7 Baden Wirtiemberg {www.igl-bw.de)
D Richiwertzone - Landwinschaftiiche Flsche in €m?

* Forstwirtschaftliche Flache in €m* I —— .

Q- Kiickpositon « Sonstige Fliiche i €/m? 0 440 BB0 1320 1760

Abbwitung 1: Darsielung der Richtwertzone

[ DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE
QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WURTTEMBERG BORIS-BW
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Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023

Der von lhnen gewahits Bereich begt in der Gemeinde/Stadt Zuzenhausen. Die Darstellung dieses Kartenbareichs kann durch
den Anwender individuell besinflusst werden, 2.8. durch Andem der Kiickposition, des ZoommaBsiabs oder der Auswahl det

Hintergrundkarts.
0,50 1,40 60 120
10 0,60 2,20
' f I i
L de « Wohnbauflache in €&m?
w—ce « Gemischte Baufliiche in €im’ s i
O ausgewshlter Richtwert < Gewarbliche Bauﬂécé}e n €/m* © Landesant fir Goolnk wnd b:-h:
+ Sonderbaufiache in €m’ Baden Wirttemberg [www. .de)
D Richtwertzone + Lundwirtschafthche Flbche m €m’
* Forstwirtschaftiche Fische in €m” O —— 5 |0t
Q@ Kiickpositon - Sonstige Fische in €/m’ o 1 2 ® 40

Abbilung 2: zentratisierte Dasstellung der Kickp mit den gewahiten Einetalungen von Malstab und Hintergrindkarte am Bidschvm
Erlduterung zum Boadenrichtwert

Lage und Wert
Gemeinde

Zuzenhausen
Gemarkungsname Zuzenhausen
Gemarkungsnummer 083275
Wmmn« 32753501
[Bodenvichtwert 2,20 €m?
Stichlag des Bodenrichtweriss 01.01.2023

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Art dev Nutzung
Tabelle 1: Richtwertdetails

erschiieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsirel
Acker

ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON MAR-
STAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM
QUELLE: BODENRICHTWERTINFORMATIONSSYSTEM BADEN-WURTTEMBERG BORIS-BW
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VERGLEICHSPREISE

O

ABLAGE 6.2

{Caturn doz Vertrages 14 25102022] 27112022 05012022 08.052023 164,84
Kpuipeeis 1 G890 8874 2488 26000 651473
Fische 18 4037 60 1218 9198 230149
Sagarveitwen Landairtschal 18 210] 2 50 200 720 030
Ver gleicramalistab 18 245/ 241 092 450 086!
Acharzan] e o [{ 0 200
Verha¥is Vargl madstatyRichiwer) 18 1,18 1,10 0,46 229 044
= AUSWERTUNG VON KAUFPREISEN

QUELLE: KAUFPREISSAMMLUNG DES GUTACHTERAUSSCHUSSES BEI DER STADT SINSHEIM
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