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Uber den Verkehrs-/Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fur das unbebaute Grundstiick, Gewann Ohrsberg in 69412 Eberbach

Blick von Westen

Gemeinde: Eberbach
Gemarkung: Eberbach
Flurstuck:

Grundbuch:

Eigentumer It. Grundbuchauszug
vom 15.11.2023:

5573, im Grundbuch als Waldflache bezeichnet
Eberbach Blatt Nr. 1626

Siehe separates Deckblatt

Zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2024 wurde der Verkehrs-/Marktwert des Grundstiicks Fist.Nr.

5573
mit 655,- €

ermittelt.
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GUTACHTEN 0ber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) f(r das unbebaute Grundsttck,

Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentimer laut Grundbuchauszug:
Auftrag vom:
Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag:

Grund der Gutachtenerstellung:

Das Gutachten stiitzt sich auf
folgende Unterlagen:

Angewandte Vorschriften u. Gesetze:

Literatur (allgemein erforderliche
Daten, siehe Anlage 1):

Ortsbesichtigung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Bemerkungen:

Angaben zu Mieten:

Zwangsverwalter:

Amtsgericht Heidelberg
- Abteilung 50 -
Kurflrsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Siehe separates Deckblatt
05.04.2024 (Posteingang am 10.04.2024)
17.07.2024

Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Grundbuchauszug, Stand 15.11.2023, erhalten vom Auftrag-
geber am 10.04.24;

Auskunft Gber planungsrechtlichen Zustand, Flachennut-
zungs-, Grinrahmenplan erhalten vom Stadtbauamt Eberbach
am 23.07.24 und 11.09.24;

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 03.06.24 und
Flurstticks- und Eigentiimernachweis vom 31.05.24 erhalten
von der Vermessungsbehtrde Sinsheim;

Auskunft aus der (Nach-)Erhebung altlastverd&chtiger Fla-
chen aus dem Jahr 2018 erhalten vom Landratsamt Rhein-
Neckar am 07.06.2024,

Auskunft tber Schutzgebiete, Biotope eingeholt tber ,udo.
lubw.baden-wlrtemberg.de";

Auskunft aus der Kaufpreissammlung erhalten vom Gut-
achterausschuss Sinsheim am 14.08.24,
Bodenrichtwertauskunft tber Boris-BW;

ortliche Feststellungen, Fotos am Ortstermin

Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
in der jeweils glltigen Fassung

H.O. Sprengnetter ,Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stiickswerten”, Band 1-16;
Wolfgang Kleiber ,Verkehrswertermittiung von Grundstticken®

17.07.2024

Die Sachverstandige Dipl.-Ing. (FH) Andrea Draxler,
Dipl.-Ing. (FH) Markus Draxler.

Die Eigentumer waren bei der Ortsbesichtigung nicht zuge-
gen.

Wegen der Unwegsamkeit konnte das Grundstiick nur teilwei-
se besichtigt werden. Es waren im Wesentlichen keine mar-
kanten Punkte zur Abgrenzung des Grundstucks erkennbar.

Das Anwesen ist nicht verpachtet. Es wird nicht bewirtschaf-
tet.

Das Grundstick befindet sich nicht unter Zwangsverwaltung.
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GUTACHTEN aber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstuick,

Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1. Tatsachliche Eigenschaften

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Infrastruktur;

Zur Stadtverwaltung Eberbach:

Anmerkung:

Zu Geschéften des taglichen Be-
darfs:

Anbindung an Landes- und Bundes-
straflen, sowie Autobahnen:

BundesstralRe:
Autobahnen:
Anbindung an den o6ffentlichen Nah-

verkehr:

Bushaltestellen;

Baden-Wrttemberg
Rhein-Neckar-Kreis

Eberbach hat ca. 14.500 Einwohner (Stand Dezember 2023)
und liegt am Neckar, 6stlich von der etwa 32 km entfernten
Universitatsstadt Heidelberg und nordwestlich von der etwa
50 km entfernten Stadt Heilbronn. Eberbach verfugt tber ei-
nen eigenen S-Bahnhof (Bahnstrecke Heilbronn - Heidelberg).
Die BundesstraRe B 37 fuhrt durch Eberbach. Der Anschluss
an die A 6 erfolgt in Sinsheim (ca. 35 km) und Heilbronn (ca.
45 km); der Anschluss an die A5 in Heidelberg (ca. 35 km).
Die nachsten zivilen Flughafen befinden sich in Frankfurt und
Stuttgart (jeweils ca. 100 km entfernt).

Der Ohrsberg ist eine Erhebung der Stadt Eberbach und von
der stadtischen Bebauung inzwischen vollstandig unmittelbar
bis zu seiner Hanglage umgeben. Die Altstadt von Eberbach
liegt stidlich vom Ohrsberg am Neckarufer. Der Ohrsberg
pragt das Eberbacher Stadtbild.

Die Stadt Eberbach verfligt iiber ausreichend Versorgungs-,
Bildungs-, Sport- und Freizeiteinrichtungen.

Insgesamt gibt es zwei Grundschulen, eine Sonderschule, eine
Gemeinschaftsschule, eine Realschule, ein Gymnasium und
eine Wirtschaftsschule. Ansonsten gibt es in Leimen drei Alten-
und Pflegeheime, mehrere Kindergérten, eine Volkshochschu-
le, eine Musikschule, zahlireiche Freizeit- und Sporteinrichtun-
gen und ein Krankenhaus.

Ca. 850 m entfernt (fuBlaufig)
Das Grundsttick ist nur durch einen FuBweg zu erreichen und

liegt ca. 100 m von der nachsten Fahrstralte ,Neuer Weg"
entfernt.

Backereien und Apotheken ca. 600 m fuBlaufig entfernt, Ge-
schéfte des taglichen Bedarfs ca. 300 m (Supermarkt), ca. 900
m und ca. 1.200 km (Discounter) fullaufig entfernt.

Befriedigend

Die Bundesstrale B37 (zu FuR und mit dem Auto ca. 1,2 km
entfernt) verlauft durch Eberbach in Ost-West-Richtung.

Zur Autobahn A5 (AS Heidelberger Kreuz) sind es ca. 35 km.
Zur Autobahn A6 (AS Sinsheim) sind es ca. 40 km.
Gut

Haltestelle ,Neuer Weg" ca. 400 m entfernt;
Haltestelle ,Einkaufszentrum® (3 Buslinien) ca. 950 m entfernt

A. DRAXLER
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GUTACHTEN (ber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Anbindung an den 6ffentlichen Regi-

onal- und Fernverkehr: Gut
S-Bahn und DB-Bahnhof; Haltestelle ,Eberbach” ca. 650 m entfernt
Parksituation: FuRweg, keine Parkmdglichkeiten vorhanden,

in der nachstgelegenen Strafle ,Neuer Weg" sind nur einge-
schrankt Parkmdglichkeiten vorhanden

Art der umgebenen Bebauung: Westliche Wohnbebauung direkt gegentber des Grundstlicks
an den Fullweg anschlieRend, stidliche Wohnbebauung tiber
den FuBRweg in ca. 90 m zu erreichen,
ansonsten ist das Grundsttick umgeben von Wald

Immissionen: Hoch, durch Stral3enverkehr (Stralte ,Neuer Weg" Luftlinie ca.
25 m entfernt)

Topographische Grundstickslage: Starke Hanglage
Demographische Situation:

Demografietyp: Eberbach ist in den Demografietyp 3 (kleine und mittlere Ge-
meinden mit moderater Alterung und Schrumpfung) eingeord-
net.

Die Gemeinden des Typs 3 haben eine sehr geringe Einwoh-
nerdichte und sind eher als l&4ndliche Gemeinden zu charakte-
risieren. Die Faktoren ,Urbanit4t/Wirtschaftsstandort und
.Demographie” erreichen im Mittel nur unterdurchschnittliche
Werte. Leicht unterdurchschnittliche Anteile an Kindern und
Jugendlichen und ein Uber dem Mittel liegendes Medianalter
von 50,2 Jahren sprechen fir eine moderate Schrumpfung
und Alterung in diesen Gemeinden. Der Faktor ,Soziotkono-
mie" zeigt einen leicht Uberdurchschnittlichen Wert, soziotko-
nomischen Faktoren zeigen sich weitgehend stabil bis leicht
Uberdurchschnittlich, die Kaufkraft der Privathaushalte liegt im

Durchschnitt.

Indikatoren der Stadt Eberbach

(Stand 2022): - Bevtlkerungsentwicklung seit 2011: 0,6%
- Durchschnittsalter; 43,4

- Anteil unter 18 Jahre: 16,1%
- Anteil 65 bis 79 Jahre: 17,2%
- Wohnflache pro Person: 50,3 m?
- Beschaftigungsquote: 63,6%

Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune

2.2. Gestalt und Form (vgl. Anlage 3)

FuRwegfront: Ca.22m

Mittlere Tiefe: Ca.68m

Grundsttcksgroie: 1.309 m?

Grundsttckszuschnitte: Nahezu rechteckiges, tiefes Grundstiuck
Oberflachenbeschaffenheit: Bewaldet, verwildert, Felswand (ehemaliger Steinbruch)

A. DRAXLER  &.b.v. SV fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ AZ: (3) 2 K 2/24 519




GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das unbebaute Grundstiick,

Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

2.3. ErschlieBungszustand

Straflenart:

Héhenlage zum FuBweg:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

Uber einen schmalen unbefestigten FulRweg (,Panorama-
weg")

Vom Weg teilweise stark ansteigend

Keine

Keine erkennbar

Nicht bekannt;

das Grundstiick ist nicht im Altlasten-/Bodenschutzkataster
verzeichnet;

es liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet;

gewachsener Untergrund, teilweise Fels

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen Prilfungen der Boden-
verhdéltnisse und Grundwassereinflisse nicht erbracht werden.
Dazu sind Untersuchungen von speziellen Fachfirmen erfor-
derlich.

Deshalb kénnen ggf. vorhandene kontaminierte Bodenver-
héaltnisse, bzw. Grundwassereinfliisse, in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt werden.

Evtl. vorhandene Altlasten sind gesondert zu dieser Werter-
mittlung zu bertcksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagedbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Eberbach Blatt Nr. 1626
bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1 betr. Ifd. Nr. 1, 2, 3 im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg —\Voll-
streckungsgericht— vom 30.10.2023 (2K 144/23).
Eingetragen (MAN025/383/2023) am 15.11.2023.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt wer-
den.

Der Grinrahmenplan (siehe unten) beinhaltet, laut Stadtbau-
amt Eberbach, u. a. auch ein Vorkaufsrecht der Stadt Eber-
bach fur alle Flurstiicke, die sich in diesem Gebiet befinden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverun-

reinigungen (z.B. Altlasten):

A. DRAXLER  &.b.v. SV fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ AZ: (3) 2 K 2/24 6/19



GUTACHTEN (ber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstlck,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Nicht bekannt (sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittiung zu

berlicksichtigen).
Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis: Das Grundsttck ist nicht mit einer Baulast belastet.
Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren: Die Grundstiicke sind derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Sie liegen jedoch im Bereich eines beurkundeten Grlnrah-
menplans (siehe unten).

Darstellung im Flachennutzungsplan

(FNP): Uberwiegend ,Fl4chen fiir Wald", siidwestlich teilweise
.Sonstige Grlnflache wie Verkehrsgriin, Hausgérten, land-
schaftlich zusammenhéangende Grlnstrukturen mit Bedeutung
fur das Orts- und Landschaftsbild"

Landschaftsplan (LP): .Nach dem Landschaftsplan sollen besonders schiitzenswerte
Bereiche des Stadtgebietes erhalten, Flachenverluste und
zukUnftige Bebauungen verhindert werden. Der zunehmenden
freizeitlichen Nutzung von Flurstiicken in der freien Landschaft
ist entgegenzuwirken, da damit der Charakter der freien
Landschaft zulasten eines siedlungsgepragten Landschafts-
bilds verloren geht. Eine konsequente Kontrolle und Durch-
setzung der Verbote ist anzustreben (STADT EBERBACH
2019 [3]). Bezogen auf das Stadtbild hat der Ohrsberg eine
sehr hohe Bedeutung. Der Landschaftsbildwert und die Emp-
findlichkeit des Landschaftbildes des Ohrsbergs ist im Land-
schaftsplan ebenfalls als sehr hoch bewertet
(LANDSCHAFTSPLAN 2006).“

Quelle: Grlinrahmenplan

Festsetzungen im Bebauungsplan: Kein Bebauungsplan vorhanden.
Die Flurstlicke Nr. 5453 und 5573 der Gemarkung Eberbach
befinden sich planungsrechtlich im Auenbereich und waren
daher gemaf § 35 BauGB zu beurteilen.
GemaR § 35 BauGB sind im AuRRenbereich nur privilegierte
Vorhaben zul&ssig bzw. erganzend auch Nutzungen, die den
Vorgaben des Flachennutzungsplans (FNP) und Landschafts-
plans (LP) nicht entgegenstehen.

Es existiert ein Griinrahmenplan ,Ohrsberg” der Stadt Eber-
bach, der am 14.12.2022 beurkundet wurde.

Bei dem Griinrahmenplan ,Ohrsberg" handelt es sich um eine
sonstige stadtebauliche Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 des
BauGB. Bei der Bauleitplanung wére, nach entsprechender
Beschlussfassung, diese Planung als informeller stadtebauli-
cher Plan zu beriicksichtigen.

Die informellen stadtebaulichen Plane kénnen sich auf alle
Bereiche des Stadtebaus beziehen, so auch beispielsweise im
konkreten Fall auf den Bereich des Ohrsbergs, um diesen fur
den Tourismus, Freizeit und Naherholung attraktiv fur die Zu-
kunft zu gestalten.

Der Griinrahmenplan ,Ohrsberg" wurde entwickelt, um die
positiven Qualitaten des Ohrsberg zu erhalten und negativen
Tendenzen, wie Flachenversiegelungen, entgegenzuwirken.
Rund um den Ohrsberg soll ein Natur- und Naherholungsge-
biet entstehen.
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstlick,

Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Darstellung des Grundstiicks im
Grunrahmenplan:

Anmerkung:

/ \ °
Steinbruch ! N
Tir dis Offentlichkest 8ffnen o2
Bruimbglichkeit fir den Uhu &‘g‘;:;" 200 s
schallen )

Wegwsisar vom \
Bannhol zum Ohrsberg |

Waldsofa aufsiallen und
Sichiacheen freischneiden

Auszug dazu aus dem Griinrahmenplan:
.Pkt. 7.7 Steinbruch

MaRnahmen-Karte Nr. 6: Mit dem Steinbruch besitzt der
Ohrsberg eine zusatzliche Attraktion. Um die Naherholung zu
starken ist es denkbar, die Felswand als Kletterwand zu si-
chern. Ein Picknickplatz mit ausreichend Sitzméglichkeiten
und Schutzdach dient ebenfalls der Verbesserung der Nah-
erholungssituation. In der Steinbruchwand sollten Quartiere
ftr Flederméause und Nisthilfen oder Brutnischen fiir typische
Brutvogel in Steinbriichen wie beispielsweise Wanderfalke,
Mauersegler oder Uhu (GILCHER 1895) geschaffen werden
(s. Abb. 44). Es kdnnen Informationsschilder zur ehemaligen
Nutzung und zur 6kologischen Bedeutung des Steinbruchs
aufgestellt werden. Der aufgelassene Steinbruch bietet sich
dariber hinaus fir eine geotouristische Erschliefung mit ent-
sprechenden Hinweisschildern an.
Malnahmenempfehlungen:

Der Steinbruch ist ein gesetzlich geschitztes Biotop, so dass
keine Nutzung als Kletterwand stattfinden kann. Gleichzeitig
ist er in Privatbesitz, so dass von Seiten der Stadt Eberbach
keine Zugriffsrechte bestehen.

Die Schaffung von Quartieren und Nisthilfen fur Fledermause
und Brutvogel wird dagegen begriufit und kann grundsatzlich
umgesetzt werden. Vorgeschlagen wird, habitatgebundene
Mafnahmen mit dem Eigentimer abzustimmen. Gegebe-
nenfalls kann die Umsetzung im Rahmen von erforderlichen
CEF-MaRknahmen erfolgen. Die MaRnahmen haben daher
verwaltungsintern aktuell keine Prioritat.

Die Aufstellung einer Sitzgruppe oberhalb des Steinbruchs
kann aus Verkehrssicherungsgriinden nicht befurwortet wer-
den."

Der Ohrsberg-Steinbruch im Bereich der Gemarkung Eber-
bach wurde genutzt von 1590 bis 1932 (am langsten betrie-
bener Steinbruch im Bereich Eberbach).
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstiick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Schutzgebiete: Das Grundstick liegt im Naturpark Neckartal-Odenwald.

Das Grundstiick liegt in dem Landschaftsschutzgebiet
.Neckartal || - Eberbach”

Kurzbeschreibung:

,Ansprechende Landschaft des Neckartales mit abwechs-

lungsreichen Erscheinungsformen; hervorragende natirliche
Erholungseignung.”

Auf dem Grundstick befindet sich ein Waldbiotop (geschitz-
tes Biotop).

,Biotopname: Felswand SW Ohrsberg

Leitbiotoptyp: Naturgebilde

Biotopbeschreibung:

2017 und fruher: Stidwestexponierte, etwa 30 Meter hohe
Buntsandstein-Felswand in einem ehemaligen Steinbruch;
Morph. Struktur: Im Norden etwas von Gehdlzen bewachsen.
Insgesamt vegetationsarm und nur von Flechten bewachsen,
in den oberen glatten Wandpartien auch vollig vegetationsfrei.
Der weit iberwiegende Teil der Wand liegt in einem umzaun-
ten Hausgarten und ist nicht 6ffentlich zugénglich.

Biotoptyp: Naturliche offene Felsbildung (einschlieBlich Fels-
bénder) (100%)

Nach BNatSchG geschiitzt als Offene Felsbildungen.
Lebensraumtyp: Silikatfelsen mit Felsspaltenvegetation
(100%)"

R |abdesammaealy fitr Umoeic
Baden Witrtemiberg

‘| @, ~ Eberhach 5573 > -4+ @ 5 & &
OBJEKTINFORMATIONEN P ;B & F :

Biotop-Nr. 265182265062
Hame Feiswand SW Ghraberg
Flache 0,0399 ha

Schutzgebiets-Ni. 226021
Mame Neckartahl - Eberbach
Flache 6357,5512 ha

Gemeinde Eterbach
3075 {Eberbach]

sbungsbogen_nach_numme T Avalues 6515220405

Quellen: LUBW

Anmerkung: Eigentimer und Pachter missen die gesetzlichen Vorgaben
des Bundesnaturschutzgesetzes sowie der jeweiligen Lan-
desnaturschutzgesetze beachten. Dazu gehdren unter ande-
rem das Verbot von Eingriffen in das geschiitzte Biotop, die
Durchfihrung von Pflegemalnahmen, die Mitteilungspflicht
gegeniiber Naturschutzbehérden oder die Einholung von Ge-
nehmigungen fiir bestimmte Handlungen.

A. DRAXLER 6. b.v. SV fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ AZ: (3) 2 K 2/24 9/19



GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundsttck,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

2.5. Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstiicks
Allgemein:
Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert.

Die Einteilung erfolgt in 5 Stufen:
1. Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland
Rohbauland
Baureifes Land
Sonstige Flachen

oA w N

Die Bodenwertermittlung insgesamt und auch die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstu-
fen lassen sich weder absolut, noch generell bestimmen;

diese schwanken ortlich, situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Grundstiick Fist. Nr. 5573:

Bei dem Grundstuick handelt es sich um eine unbebaute, nicht bewirtschaftete Waldflache mit einem
geschitzten Biotop.

Das Grundstiick befindet sich auerhalb der bebauten Ortslage und ist in seiner Bebaubarkeit nach
§ 35 BauGB in Verbindung mit dem Flachennutzungsplan und Landschaftsplan zu beurteilen.

Das Grundstiick ist nicht erschlossen,

Einordnung:

Es handelt sich bei dem Grund-
stick um: Flache der Land- und Forstwirtschaft

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf persénlichen
Recherchen der Sachverstandigen.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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GUTACHTEN (ber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

3. Verkehrswertermittlung

fur das unbebaute Grundstiick, Gewann Ohrsberg

Gemarkung: Eberbach
Flurstick: 5573
GrundstiicksgroRe: 1.309 m?
zum Wertermittlungsstichtag: 17.07.2024
ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewshnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewshnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Es erfolgt eine Bodenwertermittiung auf Grundlage eines geeigneten Bodenrichtwertes. Der Aufwuchs
wird nicht mitberticksichtigt.

Fur die Wertfindung werden auch Vergleichswerte aus der Kaufpreissammiung des zustandigen Gut-
achterausschusses Sinsheim herangezogen.

Vom zusténdigen Gutachterausschuss wurden 10 Vergleichskaufpreise fur forstwirtschaftliche Fla-
chen in Eberbach zur Verfugung gestellt. Davon befinden sich 5 Verkaufsobjekte im Gewann ,Ohrs-
berg” und 5 Objekte in Eberbach-Brombach in den Gewannen ,Eppelter, ,Hundsbuckel", ,Birn-
baumsacker”, ,Wildebusch". Die genaue Lage und der Zustand der Grundstticke sind nicht bekannt.
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

3.2. Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsttcken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsttcksfldche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie ErschlieRungszustand, spezi-
elle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 = 0,50 €m? flur forstwirtschaftliche Flache
= 0,50 €/m? fur Unland, Geringstland, Bergweide, Moor
= 0,70 €/m? fur Grunland
= 1,30 €/m? fur Ackerflache
= 5,- €/m? fir Sonstige Flachen (Freizeitgartenflache)

Der Bodenrichtwert wurde bei BORIS-BW recherchiert. Laut Auskunft des Gutachterausschusses,
keine Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag.

Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2024

Gebiet: Uberwiegend forstwirtschaftliche Flache,
teilweise Sonstige Flache

Entwicklungszustand: Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Beitragsrechtlicher Zustand: Frei

Beschreibung der Bewertungsgrundstiicks Fist.Nr. 5573:

Wertermittlungsstichtag: 17.07.2024
Gebiet: Uberwiegend forstwirtschaftliche Flache,
teilweise Sonstige Flache
Entwicklungszustand: Flache der Forstwirtschaft
Beitragsrechtlicher Zustand: Frei
Grundstucksflache: 1.309 m?
Bodenwert: Es handelt sich um eine nicht bewirtschaftete, verwilderte, Waldflache mit Gebiisch

und Baumbestand (der Aufwuchs wird nicht mitberiicksichtigt).

Das Grundstiick liegt in einem Landschaftsschutzgebiet und auf dem Grundstiick
befindet sich ein geschitztes Biotop in Form einer Felswand (Anforderungen und

Pflichten aus dem BNatSchG sind zu beachten).

Das Grundstick ist iber einen schmalen, unbefestigten FuBweg (Panoramaweg zum

Ohrsbergturm) in Verlangerung des ,Neuen Weges" zu erreichen.

Ausgewertete Statistik des Gutachterausschusses Sinsheim:

Elementname Anzahl Mittelwert Medianwert | Minimum Maximum Standardabweichung
Datum des Verirages 10 25.11.2023| 25.10.2023| 17.04.2023| 11.04.2024 131,56
Kaufpreis 10 398 230 107 177 367,98
Flache 10 1009 656 414 2692 799,24
Bodenrichtwert Landwirtschaft 10 0,50 0,50 0,50 0,50 0,00
Vergleichsmalistab 10 0,37 0,35 0,25 0,54 0,07
Ackerzahl 0 0 0 0 0,00
Verhditnis Vergl.maRstab/Richtwert 10 0,73 0,70 0,50 1,08 0,15
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Man erkennt, dass die Grundsticke Uberwiegend zu einem niedrigeren Wert verkauft wurden, wobei
sich der Verkaufsfall mit dem hochsten Wert am Ohrsberg befindet.

Bodenwertermittiung Flst.Nr. 5452:

Unter Berlcksichtigung

des Entwicklungszustands,

der Lage und sonstigen Beschaffenheit des Grundsttcks,

wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2024 wie folgt geschatzt:

Bodenrichtwert fir Forstwirtschaftsflache (vgl. § 3 i.V.m. § 5 ImmoWertV): 0,50 €/m?

Wertzuschldge/Wertabschldge zur Anpassung an die Zustandsmerkmale des
Bewertungsgrundstlicks (vgl. § 2 und § 5 ImmoWertV):

»  Der Bodenwert wird im Bereich des Bodenrichtwertes als angemessen
erachtet, deshalb erfolgen hier keine Zu- bzw. Abschlage -—
Erlauterung: Es handelt sich um ein sich von einem normalen Waldgrund-
stick abhebendes Grundstiick mit einem besonderen Merkmal. Daraus
entstehen zwar Anforderungen und Pflichten, der Wert wird jedoch nicht
unterhalb des Wertes fiir ,Unland, Geringstiand, Bergweide, Moor" einge-
schatzt.

Bodenwert des Grundstiicks 0,50 €/m?

Grundsttcksgréie: 1.309 m?

- Bodenwert
1.309 m? * 0,50 €/m? = 654,50 €

Bodenwert: rd. 655,- €
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstlick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

3.3. Verkehrswert

Es erfolgte eine Bodenwertermittiung.

Der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstiick, Gewann Ohrsberg in 69412 Eberbach
Gemarkung:  Eberbach

Flurstick: 5573

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2024 mit rd.

655,- €
in Worten: Sechshundertfiinfundfiinfzig EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstelt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdn-
liche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen er-

stattet habe.

n \ O\ \ 5
Hirschberg, 12.09.2024 AWL%I@J )/E!éie Architektin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher

Genehmigung gestattet.
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GUTACHTEN (ber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundsttck,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Anlage 1: Rechtsgrundiagen und DIN-Normen, verwendete Literatur zur Wertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des BauGBuaAndG vom 03. Juli 2023 (BGBI. I, Nr. 176)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 Nr. 176).

ImmoWertV 2021

Immobilienwertermittiungsverordnung - Verordnung Giber Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021 BGBI. | S.
2805)

ImmoWertA

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungs-
hinweise — ImmoWertA). Vorgelegt vom Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-
wesen. Die Fachkommission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungs-hinweise m 20. September
2023 zur Kenntnis genommen.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 72)

LBO - Landesbauordnung
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170)

Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten), Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Beruicksichtigung der ImmoWertV

7. Auflage 2014, 8. Auflage 2017

Bundesanzeiger Verlag

Sprengnetter, Dr. Hans Otto:
Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
und sonstigen Wertermittiungen.

Band 1-2: Amtliche Texte
Band 3: Erforderliche Daten
Band 4: Formulare/ Schemata

Band 5-16: Lehrbuch und Kommentar
Loseblattsammlung
Eigenverlag Sinzig, Rechtsstand: August 2024

Kréll/Hausmann

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung
von Grundstiicken

4. Auflage 2011

Luchterhand Verlag

Réssler/Langner

Schatzung und Ermittiung von Grundstiickswerten
8. Auflage 2004

Luchterhand Verlag
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstiick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Anlage 2: Auszug a. d. Stadtplan mit ungefahrer Kennzeichnung der Lage des Objekts (nicht maR-
stabsgetreu)

)

Quelle: Stadt Eberbach - DvwMap data © OpenStreetMap contributors, CC-BY-SA
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fuir das unbebaute Grundstiick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (nicht malstabsgetreu)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Lleg enschaftskataster
Vermessungsbehdrde u haftsk 1 : 500
MuthstraBe 4 egenscha tskarte 1:
74889 Sinsheim Erstellt am 03.06.2024
Flurstick: 5573 Gemeinde: Eberbach
Flur: -f- Kreis: Rhein-Neckar-Kreis
Gemarkung: Eberbach Reglerungsbezirk:  Karlsruhe
5470545.85
GR g
5388 8
83827 /
§ 25
Q
T
&
\o\_

§/8

02'18806¥20

Ll Die Basisinformationen und Besisdaten des Lieg gun cem o
(] ] 10 15 vorbehalt nech § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungegesetzes vom 1. Jull 2004 (GBI 5. 460, 509)
Mafstab 1:500 Mater In dar derzeit glitigan Fassung. Sis dOrfen vom Empflnger nur fr den Zweck varwande! warden,

Iu ¢om sle Obamirelt worden sind. Eine Verwendung fv andare Zwecke lat nur zuldssig, wenn
die Vermassungsbehdrde singawilligt hat.

Quelle: Vermessungsbehorde Sinsheim
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GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fiir das unbebaute Grundstiick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Anlage 4: Griinrahmenplan mit ungefahrer Kennzeichnung der Lage des Objekts (nicht mafstabs-
getreu)
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Quelle: Stadt Eberbach

A. DRAXLER & b.v. 8V fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke ~ AZ: (3) 2 K 2/24 18/19




GUTACHTEN uber den Verkehrs-/Marktwert (i. s. d. § 194 BauGB) fur das unbebaute Grundstick,
Gewann Ohrsberg, 69412 Eberbach

Anlage 5: Fotos (6 Fotos auf 1 Seite)

2. Zuwegung zum Grundstick Gber ubefestigten

1. Zuwegung zunachst von der StralRe
.Neuer Weg" FuRweg

5. Standort auf dem Grundsttick — Blick 6. Standort auf dem Grundstiick — Blick von Wes-
nach Nordosten ten
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