L )
GEMEINSAMER GUTACHTERAUSSCHUSS %
OFFENBURG-KINZIGTAL e e
Datum: 04.10.2024 GUTACHTERAUSSCHUSS @98

OFFENBURG-KINZIGTAL @ @

Gutachten Nr. 59-2024

Objekt: FIst.Nr. 5496, In der Stockmatt, 77746 Schutterwald
Eigentimer: 2.1

221
222
23
24
2.5

2.2.1-2.2.2 in Erbengemeinschaft
2.1 - 2.5 in Erbengemeinschaft

Tag der Wertermittiung: 02.10.2024

Wertermittlungsstichtag: 02.10.2024

Qualitatsstichtag: 02.10.2024
Verkehrswert: 6.200 €
Besetzung
Herr Prof. Dr.-Ing. Erwin Drixler ~ Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
Herr Bernd Siebert ehrenamtlicher Gutachter
Herr Bruno Joos ehrenamtlicher Gutachter

Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Telefon: 0781 82 2323
Postadresse: HauptstraRe 90 | 77652 Offenburg E-Mail: gutachterausschuss@offenburg.de
Dienstsitzz  WilhelmstraRe 10 | 77654 Offenburg www.offenburg.de/de/bauen-und-umwelt/gutachterausschuss




Gutachten Nr. 59-2024

Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Seite 2 von 21
Inhaltsverzeichnis

B U =Y 3o | 3

2  Allgemeine ANgaben..........cccccciii 4

2.1 VOIDEIICNT ... e 4

2.2 UNEEIIAGEN ...ttt e nn e e nnnnnes 4

2.3 Rechtsverhaltnisse am Eigentum ... 5

3 Beschreibung der Lage und des Grundstucks.........ccccccceiiiiimmmmmmeecnniiniinnennnnes 8

3.1  Baurechtliche Situation................uueiiiiiiiiiii e 8

3.2 Altlasten/Kontamini@rung............ueeuueiieieeieeieiieiiieieieee et eeeee e eeeeeeeees 9

3.3 BaAUIGSIEN .ottt an e nnnnna 9

3.4 Hochwassergefahren.............oouuiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 9

4  Wertermittlung.......coooiiieiecciiiiicirirrrr e s r s e e e e e s 10

4.1 GrUNASAIZE ... e e e e e e aaaaes 10

4.1.1 Definition Verkehrswert (Marktwert)...........ccovvviiiei i 10

4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens .............cccoooiiiiiiiiiiiniiiiiiecns 10

4.1.3 Vergleichswertermittiung/Bodenwertermittlung..............cccceeeee... 10

4.2 \Vergleichswertverfahren (§ 24 ImMmoWertV).........cccooioiiiiiiiinis 13

4.2.1 VergleiChSPreiSe .....cooovvvuiiiiei et 13

4.2.2 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts ..., 14

4.3 Allgemeine und besondere objektspez. Grundsticksmerkmale................. 15

5 Verkehrswert (§ 194 BauGB) ... s 16

6 Allgemeine HINWEISE........ccceeeeuciiiiiiiiiiiriicsssss s s s s ss s s s s e s s s s mnnnsssssse e s s e nnnnes 17

7 LiteraturhinWeise ... s 20

< N P Vo T o - T o PR 21



Gutachten Nr. 59-2024
Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Seite 3 von 21

1 Ubersicht

Objektadresse: In der Stockmatt in 77746 Schutterwald

Objektart: unbebautes Grundstiick (Landwirtschaftsflache)

Wertrelevante Daten: Tag der Wertermittlung: 02.10.2024
Wertermittlungsstichtag: 02.10.2024
Qualitatsstichtag: 02.10.2024

Grundstlicksdaten: Grundbuchblattnummer: 1899
Flursticksnummer: 5496

Daten zur Wertermittlung: Vorlaufiger Vergleichswert: 6.200 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale: 0€
Vergleichswert: 6.200 €

Verkehrswert: 6.200 €
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2 Allgemeine Angaben
21 Vorbericht

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal hat auf Antrag vom Amts-
gericht Offenburg, Hindenburgstralle 5, 77654 Offenburg ein Verkehrswertgutachten
gem. §§ 193, 194 ff Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 i.V. mit der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 Gber den nachfolgend
angefuhrten Grundbesitz zu erstatten. Der Antrag zur Erstattung dieses Gutachtens
erfolgte am 22.07.2024.

Gegenstand der Bewertung ist antragsgemald das unbebaute Grundstick
FIst.Nr.5496, gefihrt im Grundbuch Blatt Nr. 1899 der Gemarkung Schutterwald. Ei-
gentumer gemaf Abteilung | des Grundbuchs sind

2.2.1-2.2.2 in Erbengemeinschaft
2.1 — 2.5 in Erbengemeinschaft

Das Verkehrswertgutachten wird im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft bendtigt.0

2.2 Unterlagen
Folgende Unterlagen wurden zur Erstellung des Gutachtens verwendet:

e Grundbuchauszug, Gemarkung Schutterwald, Blatt Nr. 1899, vom 29.07.2024
e Altlastenauskunft, Landratsamt Ortenaukreis, E-Mail vom 29.07.2024
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2.3 Rechtsverhadltnisse am Eigentum

Grundbuch von Schutterwald Nr. 1899
Auszug vom 29.07.2024

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Achern Schutterwald Schutterwald 1899 1
Lfd.Nr. Bish. Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grofte
der Ifd.Nr.
Grund- der a) Gemarkung | | |
stiicke | Grd.st b)Karte | Flurstick | c) Wirtschaftsart und Lage ha a m?
1 2 b 4
1 151.28 5496 In der Stockmatt 15 43
Landwirtschaftsflache
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Achern Schutterwald Schutterwald 1899 1
R
Bestand und Zuschreibungen Abschreibungen
Zur Zur
Ifd.Nr. Ifd.Nr.
der der
Grd.st Grd.st.
5 [§] 7 8
Nr. 1-2 bei Neufassung des 2 In der Baulandumlegung Gewerbepark

Bestandsverzeichnisses als Bestand
eingetragen am 05.10.2012.

untergegangen.

Heinzmann Eingetragen (ACH777/851/2018) am

30.08.2018.

Dittmar

Raum Offenburg — Teilgebiet Schutterwald,
BA 2 Ord. Nr. 4 am 19.01.2018
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Erste Abteilung
Einlegeblatt
Achern Schutterwald Schutterwald 1899 1
Lid.Nr. Lia.Nr. ger
der Grd.st. im
Eintra- Eigentumer Bestands- Grundlage der Eintragung
L qunagen verzeichnis
‘ 3 : 4
| 2 Nr. 1 beil Neufassung der Abteilung
_ ‘ :‘I 0 EE[JE“ 01 I‘?."’.(““ — :k’.!tu&“
amuo 10 2012,
2 _ 1:2 Erwerbsgrund zu Nr. 2.1 und 2.3-2.5
wie Nr. 1.1 und 1.3-1.5;
Erwerbsgrund zu Nr. 2.2.1-2.2 2:
Durch Erbfolge tibergegangen und
aufgrund Erbscheins des Notariats
Offenburg vom 10.03.2016
(1 NG 731/2015) berichtigt.
Insgesamt unter teilweisem
Neuvortrag eingetragen am
10.04 2017
Kocurek
2.2.1-2.2.2 in Erbengemeinschaft
2.1-2.5 in Erbengemeinschaft
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Achern Schutterwald Schutterwald 1899 1
LEGL [Td Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschrankungen
gqungen Bestandsverz.
1 2 3
k] 2 Das Umlegungsverfahren "Gewerbepark Raum Offenburg - Teilgebiet

Schutterwald, BA 2" ist eingeleitef.
Eingetragen am 06 04 2016

Brofk

2 1 Lastend auf Abt. | Nr. 2.4 (Klara Weizenecker)

Das Insolvenzverfahren ist erdfinet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Offenburg vom 04.04.2022 (45 IN 285/10).
Eingetragen (ACHO005/154/2022) am 11.04 2022.

Indschijew

3 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Offenburg vom 08.11.2023 (2 K 7/23).
Eingetragen (ACHO005/554/2023) am 14.11.2023.

Indschijew
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Achern Schutterwald Schutterwald 1899 1
R
Veranderungern Loschungen
Lfd_Nr LTd.Nr.
der der
Spalte 1 Spalte 1
4 h & 7

1 Umlegungsvermerk geldscht
(ACHTY77/851/2018) am 30.08.2018.

Dittmar
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3 Beschreibung der Lage und des Grundstiicks

Lage
Lage des Grundstucks:

Art der Nutzung der umliegen-
den Grundstlcke:

Grundstiick
Tatsachliche Nutzung:

Zuschnitt:

Grundstiicksform:

Grundsticksgrolie:

Topographie:

Entwicklungszustand:

Art der Nutzung:

ErschlieBung:

Grenzverhaltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:

Gemarkung Schutterwald, Au3enbereich

Die umliegenden Grundstiucke werden landwirt-
schaftlich genutzt. In unmittelbarer Nahe, Richtung
Sudosten, befindet sich die Erdaushubdeponie
Schutterwald-Hofen.

Landwirtschaftsflache, Acker

Grundstuicksbreite: ca. 21 m
Grundstuickstiefe: ca. 73 m
Rechteck

1.543 m? (gemal® Grundbuchauszug und Liegen-
schaftskataster)

eben

Flache der Land- und Forstwirtschaft (§ 3 Im-
moWertV)

Grianland (gemal Liegenschaftskataster)

Die ErschlieBung erfolgt einen o&ffentlichen Weg, der
von der L99 Richtung Norden abzweigt.

Das zu bewertende Grundstick ist nicht eingefriedet.
Der Weg entlang der ostlichen Grundstucksgrenze
erstreckt sich Uber mehrere Grundsticke und dient
deren ErschliefRung.

3.1 Baurechtliche Situation

Das zu bewertende Grundstick liegt im Auf3enbereich und ist aus planungsrechtlicher
Sicht nach § 35 BauGB zu beurteilen. Entsprechend den Festsetzungen des Flachen-
nutzungsplans fur den Verwaltungsraum Offenburg (§§ 1ff. BauGB) ist das zu bewer-
tende Grundstuck zum Wertermittlungsstichtag als Flache fur die Landwirtschaft ein-
zustufen. Der Bereich des Bewertungsgrundsticks ist im Flachennutzungsplan wie

folgt dargestellt:
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| Erdaushubdeponie
. | Schutterwald-Héfen

Abbildung 1: Ausschnitt Fldchennutzungsplan
Quelle: Flachennutzungsplan des gemeinsamen Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg (2009)

Flachen fiir Land- und Forstwirtschaft

Flachen fiir die Landwirtschaft

- Flachen fiir die Forstwirtschaft

Suchrdaume fiir Kompensation

Kompensationsbereiche flr
potentielle
Ausgleichsmaltnahmen

Abbildung 2: Ausschnitt Legende Fldchennutzungsplan
Quelle: Flachennutzungsplan des gemeinsamen Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg (2009)

3.2 Altlasten/Kontaminierung

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft
und Bodenschutz (E-Mail vom 29.07.2024), handelt es sich bei dem zu bewertenden
Grundstiick um keine Altlast/Altlastenverdachtsflache. Des Weiteren sind keine schad-
lichen Bodenveranderungen bekannt.

3.3 Baulasten

Unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Nutzung (Landwirtschaftsflache) kann im
Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen werden, dass fur das zu bewertende
Grundstick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen sind.

3.4 Hochwassergefahren

Gemal Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wiurttemberg liegt das bewer-
tungsrelevante Grundstick nicht in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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4 Wertermittlung
41 Grundsatze
4.1.1 Definition Verkehrswert (Marktwert)

§194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Entsprechend § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26) einschliel3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45),
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrtiinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein unbebautes, landwirtschaftlich
genutztes Grundstiick. Somit ist zur Ermittlung des Verkehrswerts vorrangig das Ver-
gleichswertverfahren heranzuziehen.

4.1.3 Vergleichswertermittlung/Bodenwertermittiung

§ 24 ImmoWertV - Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen im Sinne § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kbnnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwerter-
mittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenwert im Sinne des § 26 Absatz 2 her-
angezogen werden.
(2) Der vorléufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
Bezugsgréle des Wertermittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7
ImmoWertV dem vorldufigen Vergleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-
wert und der Berlicksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.



Gutachten Nr. 59-2024
Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Seite 11 von 21

§ 25 ImmoWertV - Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinrei-
chend lbereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten
verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Néhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §
9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss fuhrt als Grundlage fur Wertermittlungen eine Kaufpreis-
sammlung, (§ 195 BauGB), aus der nach § 193 Abs. 5 BauGB die fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Vergleichswerte hervorgehen. Mit den sich aus der Kaufpreis-
sammlung entnommenen Daten von vergleichbar Objekten ergeben sich aussagefa-
hige Preisindices, die bei der Verkehrswertermittlung zu bericksichtigen sind.

§ 26 ImmoWertV - Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach §
20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach
den §§ 13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz
1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalBgabe des § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 40 ImmoWertV - Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigne-
ter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht
ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlége erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterh6-
hung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz
3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben
Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstlickszustand ist nach Mal3-
gabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatséachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féallen den Bo-
denwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewbhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches
Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung
bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu berticksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des
Bodenwerts in der Regel werterhbhend zu berticksichtigen;
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3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilequng zu rechnen ist, gilt §
43.

§ 41 ImmoWertV - Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicks-
groRe

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgré8e kommt
eine getrennte Ermittlung des Werts der (liber die marktiibliche Grundstiicksgré3e hin-
ausgehenden selbststéndig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert
der Teilfldche ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
zu berticksichtigen.

§ 42 ImmoWertV - Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in Anwendung des § 40
Absatz 3 ausgehend vom Bodenwert flir entsprechend genutztes oder nutzbares bau-
reifes Land deduktiv durch angemessene Berticksichtigung der auf dem Ortlichen
Grundstiicksmarkt marktiiblichen Kosten der Baureifmachung und unter Berticksichti-
gung der Wartezeit in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko nach Mal3gabe des §
11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt werden.

§ 43 ImmoWertV - Nutzungsabhéangiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten

(1) Ist bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3
Satz 2 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Griinden mit der Freilequng erst zu
einem spéteren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene Freilegung) oder ist langfristig
nicht mit einer Freilegung zu rechnen, so ist bei der Bodenwertermittlung von dem sich
unter Berticksichtigung der tatsdchlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungs-
abhéngiger Bodenwert) auszugehen, soweit dies marktiblich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich aus der kiinf-
tigen Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittlung als besonderes objektspezifisches
Grundstlicksmerkmal zu berticksichtigen, soweit dies marktiiblich ist. Der Wertvorteil
ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen dem Bodenwert, den das Grund-
stiick ohne das Liquidationsobjekt haben wiirde, und dem nutzungsabhéngigen Bo-
denwert. Die Freilequngskosten sind Uber den Zeitraum bis zur Freilequng abzuzinsen
und als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen, so-
weit dies marktiiblich ist.

§ 44 ImmoWertV - Gemeinbedarfsflachen
Gemeinbedarfsflichen sind Fldchen, fir die eine 6ffentlichen Zweckbindung besteht.
Bei Ermittlung des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um Gemeinbedarfs-
flachen handelt, die
1. weiterhin fiir denselben o6ffentlichen Zweck genutzt werden oder die unter der
Anderung der éffentlichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zuge-
flhrt werden sollen (bleibende Gemeinbedarfsflachen),
2. ihre offentliche Zweckbindung verlieren (abgehende Gemeinbedarfsflachen) o-
der
3. bislang keiner offentlichen Zweckbestimmung unterlagen und erst flir Gemein-
bedarfszwecke zu beschaffen sind (kiinftige Gemeinbedarfsflachen).
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§ 45 ImmoWertV — Wasserflachen

Der Verkehrswert von Wasserflachen hangt in erster Linie von der rechtlich zuldssigen
Nutzungsméglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine Abhéngigkeit von dem Ver-
kehrswert einer mit der Wasserflache in unmittelbarem wirtschaftlichen Zusammen-
hang stehenden Landfléche bestehen oder eine ertragsorientierte Nutzung der Was-
serflaéche mal3geblich sein.

4.2 \Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)
4.2.1 Vergleichspreise

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt die die Bildung des arithmetischen Mit-
tels anhand von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte. Die Vergleichspreise sind ent-
sprechend auf sogenannte ,Ausreiler” zu Uberprufen und diese sind dann ggf. auszu-
schliel3en.

n
;1( Anzahl' derVergIelchsprelse By = lle.
i. Vergleichspreise n =1
Xm... Mittel der Vergleichspreise
v... Verbesserungen=X7 - X m = ’—2%;—*;%
m... Mittlerer Fehler des Mittelwertes

t...  Quantile der t-Verteilung bei n-1 Frei- Vertrauensgrenzen =Xm +m xt
heitsgraden und 90 % Wahrscheinlichkeit

Aus der Datenbank konnten neun vergleichbare und auswertbare Kauffalle vergleich-
barer Grundstuicke ab dem Jahr 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag herausgefiltert
werden. Dabei wurden folgende Kriterien bertcksichtigt:

Gemarkung: Schutterwald

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Acker

Grundstucksgrofie: < 5.000 m2
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4.2.2 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts

Ifd.Nr. Vertrags- Grst. Vergleichs- Bereinigter Wert Lage
datum -flaiche | preise xi (€/m?) Vergleichspreis
[m?] /Indexwert (€/m?)
1 05.05.2022 2.034 4,00 4,00 [ An der Hubergasse
2 08.08.2022 3.758 3,00 3,00 | Untere Tieflache
3 14.10.2022 2.284 4.10 4,10 | An der Hubergasse
4 16.12.2022 2.130 4,00 4,00 | per Hollwasen
5 16.05.2023 2.018 2,48 2,48 | pie Marktbind
6 31.07.2023 2.455 4,00 4,00 | | Rinsenfeld
7 17.08.2023 1.378 3,00 3,00 | Am Strangenweg
8 21.12.2023 2.677 4,00 4,00 | | dem Steckenacker
9 03.04.2024 1.208 4,00 4,00
Durchschnitt: 2.216 Summe: 32,58
Mittel xm: 3,62
(€/m?) vi vi2 innerhalb i
Ifd.Nr. Vertrauensgren- (€/m2)
zen:
1 4,00 0,38 0,14 4,00
2 3,00 -0,62 0,38
3 4,10 0,48 0,23
4 4,00 0,38 0,14 4,00
5 2,48 -1,14 1,30
6 4,00 0,38 0,14 4,00
7 3,00 -0,62 0,38
8 4,00 0,38 0,14 4,00
9 4,00 0,38 0,14 4,00
3,02 Summe: 20,00
Mittel xm: 3,62 €/m? m: 0,20 €/m? Mittel x: 4,00 €/m?
ohne AusreilRer
Mittlerer Fehler des arithmetischen Mittels: m = 0,20 €/m?
Vertrauensgrenzen, t = 1,859548038
3,62 €/m? - 0,20 €/m? x 1,859548038 = 3,24
3,62€/m? - 0,20 €/m? x 1,859548038 = 4,00
Konfidenzintervall:
3,24 €/m? <xi< 4,00 €/m?

Somit ergibt sich folgender vorlaufige Vergleichswert fur das Bewertungsobjekt:
Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts Betrag
unbebautes Grundstiick Nr. 5496 1.543 m? x 400€/m? = 6.172 €
Vorlaufiger Vergleichswert rd. 6.200 €
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4.3 Allgemeine und besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale

Fir das Bewertungsobjekt sind zwar Lasten und Beschrankungen im Grundbuch ein-
getragen. Diese haben jedoch keinen Einfluss auf die Wertermittlung. Dartber hinaus
bestehen keine allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male.



s
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5 Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Der ermittelte Bodenwert wurde auf Basis von Vergleichspreisen direkt aus der Kauf-
preissammlung abgeleitet. Eine gesonderte Marktanpassung ist nach Auffassung des
Gutachterausschusses nicht erforderlich. Somit ergibt sich im vorliegenden Bewer-
tungsfall zum Stichtag 02.10.2024 folgender Verkehrswert:

Verkehrswertermittlung Betrag
Vorlaufiger Vergleichswert 6.200 €
Besondere objektspez. Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) - 0€
Verkehrswert (Flst.Nr. 5496) 6.200 €
Verkehrswert (Flst.Nr. 5496) rd. 6.200 €

Vorsﬂzender
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6 Allgemeine Hinweise

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlielich dem internen
Gebrauch des Auftraggebers bzw. Eigentimers. Eine Verwendung durch Dritte oder
fur einen anderen als den angegebenen Zweck bedurfen der schriftlichen Zustimmung
der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schrift-
licher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Flur das Verbot der Weitergabe uber-
nimmt der Auftraggeber/Eigentimer die personliche Haftung. Damit werden Scha-
densersatzanspruche gegenuber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder
ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veroffentlicht werden.

Haftung und Ausschliusse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Be-
rechnungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungs-
werten und Sachverstand ermittelt. Eine Haftung flr Anspriiche und Forderungen wird
auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine Rechtsbeziehung kann aus die-
ser Wertermittlung nicht entstehen. Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen
in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachtenauftrags. Eine Haftung
fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fir Mangel an
nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdrucklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der seiner Geschafts-
stelle Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskinfte voraus. Sofern
nicht anders erwahnt, wurde vom Antragsteller weder im Antrag noch bei der Ortsbe-
sichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche der Geschaftsstelle
bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstanden zu vermuten. Berechnungen der Bruttogrundflache ba-
sieren auf den Bauakten. Die Plane sind den Bauakten der Baurechtsbehdrde entnom-
men bzw. wurden vom Antragsteller ibergeben; insofern wird fiir die Ubereinstimmung
aller MaRe und Grundrissaufteilungen mit der Ortlichkeit keine Gewahr ibernommen.
Anlasslich der Besichtigung festgestellte Anderungen sind in den beigefligten Planko-
pien teilweise nachtraglich einskizziert. Ein ortliches Aufmal} oder anderweitige Mal3-
kontrollen wurden im vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefuhrt.

Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf
den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten angegeben ist. Es wird davon ausge-
gangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschaftsstelle und der
Besichtigung durch den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben.
Die Besichtigung durch den Gutachterausschuss fand am Tag der Bewertung statt.
Die beteiligten Gutachter sind im Gutachten aufgefihrt.

Genauigkeit der Wertansatze bzw. der Wertermittiung

Die Berechnungen durch das Kalkulationsprogramm werden mit mehreren Nachkom-
mastellen durchgeflhrt. Sowohl die Zwischenergebnisse als auch der Verkehrswert
werden automatisch auf- oder abgerundet. Dies fuhrt teilweise zu scheinbaren Re-
chendifferenzen, die fur das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Fur die Verkehrs-
wertermittlung sind u.a. das Baualter, die Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
sowie der Allgemeinzustand von entscheidender, wertbeeinflussender Bedeutung.
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Feststellungen zum Zustand des Grundstiicks und der baulichen Anlagen werden mit
der Genauigkeit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung und die jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren von erkennbarer Bedeutung sind. Samtliche Wertansatze und Para-
meter wurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsge-
genstand. Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf normalen Baugrund schlie-
Ren. Fur die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestorte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdrucklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

Altlasten

Bei der Besichtigung waren nach Augenschein keine Hinweise auf Altlasten erkenn-
bar. Sofern bei der Besichtigung keine Altlasten (z.B. Industrie- und anderer Mdll,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstorte o-
der schadhafte unterirdische Leitungen oder Tanks, Verfullungen, Aufhaldungen) er-
kennbar waren, werden altlastenfreie (Boden-) Verhaltnisse unterstellt. Daher sind
evtl. anfallende Folgekosten nicht erfasst. Altlasten sind dem Gutachterausschuss und
der Geschéftsstelle nur bekannt, wenn Sie im Gutachten ausdrucklich erwahnt wer-
den. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgte
nicht.

Unterirdische Bauwerke und Leitungen

Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrswert nur berlcksichtigt, soweit
sie dem Gutachterausschuss und seiner Geschaftsstelle bekannt waren und im Gut-
achten erwahnt sind. Bei dieser Wertermittlung wird ungepruft unterstellt, dass keine
wertmindernden Einflusse vorhanden sind, sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.
Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstlicks und der baulichen Anlagen sind
die augenscheinliche ortliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefuhrten Un-
terlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung.
Materialprufungen jeder Art sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Die Zustands-
beschreibung enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisie-
rung des Objekts; in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung maoglich.

Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zu-
stande. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen
auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskulnften von Beteiligten oder auf plau-
siblen Annahmen. Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbe-
schreibung nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.

Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zu Bauzeit geltenden Vorschriften und Standards,
ein dem Alter entsprechender Zustand, Freiheit von Schadlingen und Schadstoffen der
baulichen und technischen Anlagen angenommen.

Standsicherheit und Statik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen gemal den geltenden Vorschriften kann
nicht beurteilt werden. Sofern nach Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im
Gutachten hierzu Hinweise gegeben.



Gutachten Nr. 59-2024
Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Seite 19 von 21

Bauphysik

Das Gutachten erfullt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen
Beurteilung der baulichen Anlagen. Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberle-
gungen von einem unbedenklichen Zustand aus. Die Prufung von Schallschutz, War-
meschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im ermittel-
ten Wert nicht enthalten, sofern im Gutachten nicht ausdrticklich anders erwahnt. Die
Qualitat der Ausfuhrung wird nur bezuglich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert be-
urteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmadblierten Zustand.

Technischer Ausbau (Heizung, Liftung, Sanitar, Elektrik.)
Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energieein-
sparverordnung (EnEV), Trinkwasserverordnung usw. wurden nicht vorgenommen.

Bauschaden und Baumangel

Dieses Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersu-
chung etwaiger Bauschaden oder Baumangel erfolgte daher nicht. Sofern im Gutach-
ten Angaben Uber Kosten von Baumalinahmen oder Wertminderungen wegen
Bauschaden oder Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf Uberschlagig ge-
schatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutach-
tung durch spezielle Sachverstandige erfolgte nicht. Untersuchungen auf Befall pflanz-
licher oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher Bau-
materialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Der ausgewiesene Verkehrs-
wert ist ggfs. um die Aufwendungen fur evtl. notwendige Untersuchungen bzw. Entsor-
gung nicht umweltvertraglicher Materialien zu mindern.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflache ist auf der Grundlage der dem Gutachterausschuss
vorliegenden Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittiung
bei der Stadt Offenburg in Anlehnung an die Baunutzungsverordnung ermittelt. In den
Geschossflachenzahlen sind auch die wertrelevanten Geschossflachen, die nach der
Baunutzungsverordnung aulder Betracht bleiben kénnen, berlcksichtigt. Die Flachen-
anteile der maRgeblichen Grundstucksteilflachen, evtl. Baulandmehrflache u.a. ent-
sprechend den bau- und planrechtlichen Festsetzungen unter Berlcksichtigung ge-
bietstypischer Merkmale.

Offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Bestimmungen

Die Prufung auf Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich Ge-
nehmigungen, Abnahmen, Auflagen u.a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es
wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und
Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d.h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen flur die baulichen Anlagen erteilt
wurden bzw. ggfs. erteilt werden. Fur evtl. Auflagen wird deren Erfullung angenom-
men. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskinfte zu den bestehenden baulichen
Anlagen, die Uber die ausdrucklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden
nicht eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und offentlich-rechtl.) sind im Ver-
kehrswert nur berucksichtigt, soweit sie dem Gutachterausschuss und seiner Ge-
schaftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgefuhrt sind. Es wird davon ausge-
gangen, dass das zu bewertende Grundstuck frei von nicht im Grundbuch eingetrage-
nen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen kdnnten.
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