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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.
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Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!
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Unbebautes Grundstiick
(Landwirschafisfiache) — .

\l’arkahmwért: 6.100,00 Euro

Sachverstandigenblro
Dipl. =Ing. Architekt
Andreas Masedy

Schulstralia 3
O =7rrma Durbach

JFons OT81 - BET10415

SYFax: 0781 - 20551867
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D -<IBELT Karlaruhe
Fano{721 - 4764604
Fan . 0721 - 4TB4605
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GquQHTEN

18.07 2024

. Ober den Verkehrswert ti.v_E,Jl:!i;‘S 194 Baugesetzbuch)

des unbebauten Grundstiicks (Landwirtschaftsfidche)

eingetragen unferfd. Nr. 13 im Bestandsverzeichnis im

< Grundbuch von Seelbach Blatt 82
N FIuI_‘EIJ}EH‘\TBEI*EE, Landwirtschaftsflache, Grifie 1.359 m?

Am Tretenbach, 77960 Seelbach

zum Wertermittlungs-/Qualitdtsstichtag 17.05.2024

Austerfigung 1 (3)
Das Gutachiten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon ist
ein Exemplar fir die Unterlagen des Sachverstandigen

Qipl.- Ing. frear Architekt Andraas MNasedy. Von der IHK affentiich oesteliter und veraidigter freier Sachverstindiger
fur die Bewerl ung von tebauten und unbebautan Grundstlcken, Freier Sachverstandiger fir Mieten und Pachian
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amitsgericht Lahr
AZ 12 K 1823

Verkehrewariermittiung LS.d. §154
BauGB im Zuge eines 2wangaver-
sieigerungsverfahrens

Weremiltlungs-"Qualitatsstichiag:
17.05.2024
{Tag der Ortsbesichtigung)
Wertermittiungsobjekt mm&m &
Gmrlumg Bnmam meud-: 1amﬁs Am Tretenbach
Grundsticksgrofie: xagn* G ~::i"‘ :
Mutzungsartitatstichliche Nutzung: Erﬂnﬂm
Lage: ; E‘-ual;qnh tsﬂdjﬂmr Ems.randh Sondergebiat Ferianpansion
Ewn'agurrgIErmhchharknllF \ ‘ Ehls Buwarp.mg:gmnmﬂ:ldt ist Ober die angrenzende L102 (Treten-

NG ' das Gemaindegebiet durchquert und die Ortsteile
X &alﬁcﬁ und Wittelbach miteinander verbindet, erreichbar

.8

Re bzw. nahezu quadratische GrundstOcksform, makige
"“Haruhgal won Nordost nach SUdwest geneigt

Geh- und Fahrrecht zulasten des benachbarten Grundsticks Fist.-Nr.
182/83

Angaben liegen nicht vor.

Verfahrenswer (Vergleichswert) rd.: 510000 &

Verkehrswert: 6.100,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag

Aufiraggeber:

Aktenreichen;

Aufirag
Beschiuss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 uhjm-unurﬁ_‘gf-__n_h' "

Unterlagen des Amtsgmts

Unterfagen der hptr Galaumgam*; N

uu!ewlagen dar E::i‘luldmt‘m

Sonstige Msﬁchnﬁa uﬂd infannatru—
uen [-mm sV E.mgehulﬂ

Amisgericht Lahr
Vollstreckungsgericht

Turmstralte 15, 77933 Lahr

12 K 16/23

\om 04.04, 2024
Vom 02.04 2024 N

Im Iﬁnﬂl‘i‘lrltllglﬂ.lngl“ﬂlh“ﬂ 2

- betreibende Glaubigerin - <\

- Schuldnerin- =

Eingetragen memIbu:h von. E-Belbac!'l (¢

G Pl m.-mmrmduné“‘in'wm T m* | Blatt]
kung [ sfiick | Lage | )
$H|bal:ﬁ\_ “‘152-"59 Lﬂlﬂ'l'n‘il'ﬂd'lﬂﬁ;iﬁlﬂ'ia Am Treten- | 1,350 | &2
3 3 . w, wach

zuaa& Recht. w me Gmnrmc-:ksﬂam zu gehen und zu fahren an

< dem Grundstlick Flst Nr 11321'63 eingetragen im Grundbuch Nr. 16086,
Akt 1 Nr E NS

NS Bagjiia&igta‘ Abschrift der Schatzungsanordnung

[2] Bnbauungsplan {Text und Plan) , Tretenhof Sid°, rechiskraftiq seit
12:05.1996

thuutreﬁ‘end.

[3] Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Burgermeis-
feramt Seelbach, Bau- und Umweitamt

[4] Schriftliche Auskunft zur Bauleiplanung bzw. Flachennutzungs-
plan; Burgermeisteramt Seelbach, Bau- und Lmweitami

[5] Auskunft aus dem Bodenrichiwertinformationssystem Baden-
Wiurtemberg (BORIS BW), online-Abfrage

[6] Ausdruck aus dem Grundbuch von Seelbach Nr, 82; Grundbuch-
amt Achern

[7] Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flursticks- und Eigen-
tumsnachweiz mit Bodenschatrung), Landratsamt Onenaukrels

[8] Auskunft aus dem Hochwasserrizikomanagement Baden-
Worttemberg, online-Abfrage

[B] Sonstige Internetrecherchen
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R ——— Wertsrmittiyngs-/Quatitatsstichiag 17,05 2024

23 Ortsbesichtigung

Tag der Orisbesichtigung: 17.05.2024

Anwesands: Herr Xxx Xxx
Herr Xux xxx
Herr Koo Xt
Herr X Xxx
Hermr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (3V)) )

Wertermittiungs-"Qualitalsstichtag: 17.05.2024 (Tag der Orisbesichigung) \’ \

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten

241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzaichnis:

2412 Bauplanungsrecht

“ \‘»‘ ) \\ »‘ "

Bebauungsplan: E?aswﬂwerwigsgmndslm m:ﬂe’t sich im Bergich des Bebau-

Eﬁnﬁﬂpllnﬂ Tretenhof S0d 1. \ﬁihderung" rechiskraftig seit 02.07.2021
\{mehﬂ Anhﬂg:l Ziel ﬁﬂrﬁﬂdﬂmng des bestehenden Bebauungs-
) plans wndﬁgﬁ war es, sidlich des bestehenden Gebaudes eine

weilerg ‘Baumaglichikeit (fur den Fremdenverkehr) anzubieten. Die
=y bisher festgesetrte Grunflidche und der Schutzstreifen zu den land-

NS, msmafﬂlnh ganulztan Flachen bleiben erhalten.

Festsetzungen ua. (.- NS "Jﬁ.rll:la(hauﬂman Mutzung: Sondergebiet (Ferlenpension)
J0uT (1An Fir ausgewiesene Fiachen besteht ein Pflanz-, Pflege- und Erhal-
RN X \ tungsgebot Iokaltypischer Obstbaume. Der Einsatz von Pestiziden ist
o O ) cunzulassig. Unter den Obstbaumen ist durch Verzicht auf Dinger
SN ‘ging’ Magerweise anzulegen, die max zweimal [ahrlich (Ju-

AN, ni'September) gemaht werden darf
F!a;h&nﬁutzunggprgn?:\ Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachen-
N\ nutzungspan (FNP} zu entwickaln. Bei der Aufstellung des Babau-
ungsplans , Tretenhof S0d, 1. Anderung” sind daher die Darstellun-
gen des Flachenputzungsplans der WG Sealbach-Schuttertal zu
beachten. Im rechiswirksamen Flachennutzungspian sind fOr den
Planbereich eine Sonderbauflache und eine Grinflache dargastellt,
dig im 0. Bebauungsplan bertcksichtigt wurden.

2413 Hochwassergefahr etc.

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahro.a,; Daz Bewerungsobjekt befindet sich im Gewassersinzugsgebiet
Schutter uh. Michelbronnbachle oh, Tretenbach, Eine Uberschwem-
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2.4.2 Privates Rechi

Grundbuch voen Sealbach MNr, 82

Bestandsverzaichnis
Erste Abteilung {Eigentimer)
Zweite Ablel Last | Be-
schrankungen)
l_\
‘_:‘:: ”
(( H
Nicht eingetragene Relchte und Las-

2421 Vermistungs-/
Verpachtungssituation

Angaben/Unteriagen liegen nicht vor

miungs- oder Hochwassergefahrdungslage bestaht nichit.

Grundlage: Daten aus dem Umwell-Daten- und Kartendienst (D0 dar
LUBW Landesansiall fir Umwell Baden-\Wirtemberng,

Datum des Abrufs; 16.04.2024
Leizte Eintragung vom: 23,02 2024

Lfd. Mr, der Grundsticke

13 (Bish. Ifd. Nr. 8 der Grntsl,}' N .
Karte 16724, Flurstick. 1821'59 |
Am Tretenbach, Landvhmhaﬂm&ché Gtﬁﬂ.a 1,358 m*

1dfzu 13 Rechi, Uber die Gnmdslunhsﬁmh& zu Gehen und zu Fah-
ren an dem. harunumcg F1atNr 182163 eingetragen in
GrundbuchﬂT 1608, m:umr 2

Lfd. Mr, der Eﬂ'lirag:ungen :u Ilﬂ Nr ﬂ .,ﬁ _éil"i'ﬁrundsmckﬂ im Be-
Etﬂl'ldﬂ\"ﬂﬂ!&lﬂhﬂtl

& mxn,gab amﬂ xnumm :

L“_- \!- v QS fi) (€ -:’.-\,
LfdNr. 11 der Emtmgunga&zu ifd. Nr. 13 der belasteten Grundst, im
Eﬁﬂﬂl‘lﬂ‘s\u‘m -

‘h"nrlt.mhacht fiar daﬁﬂﬂb&n Verkaufsfall for

Gemeinde Seelbach.
Hat/ Hang nach Abteiling Il Nr. 10. Mitbelastet ist das Grundstick
Flst Nr 182/83n. Emi 1606.
Eingatragen am 21. Jull 1967 in Band 1 Heft 16 und umgeschrieben
amu-l dunl 1970. .

> L Mr Tﬂ ﬁer Eintragungen zu Ifd. Nr. 13 der belasteten Grundst. im

Eaeslnmdsm

“Die anvarﬂﬂuumng ist angeordnet
Bezug: Ersuchen des Amisgerichts Lahr vom 18012024 (1 K
16/23). Eingetragen (ACHD48/4/2024) am 19.01.2024. ..

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. baglnstigenda) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
fragen sind, sind nicht bekannt Aufiragsgemal wurden vom Sach-
verstindigen diesbeziglich keine weiteren MNachforschungen und
Untersuchungen angestellt
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S erarmitlungs-QuRitats
3 BESCHREIBUNGEN
ES e —————— = ————— =]
3.1 Lage
Bundesland [Landeshauptstadt). Baden-Wirttemberg [ Stultgart)
Regierungsbezirk: Fraibung
Landkreis: Crienaukres
Gemeainde: Seelbach
Eimwohnerzahl: 4 830 (Stand 31,12.2022)"
Gemarkungsfiache: 25,83 km*

Seelbach befindet sich im mittleren Schwarzwald im Tal der Schutter und am Full der Burg Hohengeroldseck
auf durchschnittlich 220 m 4. NHN. Die Gemeinde liegt zwischen der Stadt Lahr im Nordwesten (ca. 8 km
Entfernung) und der Stadt Schuttertal im SOdosten (ca. 6 km EI'I‘L'fEFI'HJﬂg] Sieist staatlich anerkannter Luft-
kurort und besteht aus den Ortstellen Seelbach, Schonberg und Wittefbach. Die Bundesstralie 415 verbindet
Seaibach mit dem Gbarregionalen Strallennetz, Busverbindungen gawahrlulstan den OPNV innerorts und in
die umnliegenden Ortschaften. Seelbach ist im Landesentwicklungsplan als Klainzentrum ausgewiesen, ver-
zeichnet (iber 300 Gewerbetreibende, ist ansonsten jedoch landwirtschaftlich und-durch Tourismus gepragl
Einrichtungen der privaten und 6ffentiichen Infrastruktur wie Kitas und das Geroldsecker Bildungszentrum
(Grund-, Real- Werkrealschule), ginige Haus- und Far:harm sowie Aputhehaﬂ sind ml'canﬂen

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im Karnnrtsulbam am sidiichen Clrtsran-d an der L102 (Wes-
ten), In der Umgebung befinden sich Unterkinfte des Framdenverkehrs wie' Farlenwohnungen und Cam-
pingpiatze. Sidlich schileflen Landwlrtachaﬂsﬁnﬁan ‘im - Osten ain Wa&ﬁgmb&t an das Grundsiick an. Das
Zantrum von Sealbach legt ca. 1,2 km anﬂarﬂl. Eim Eusnallaargllu baﬁndat sh::h in fuldaufiger Entfermung.

-*"rln-.-_.t e

- 1
! i

I E i a x .:
il s :  OpeSpeethias s reansda

Abb. 1. Innerdrthche Lage des Bawarh.lngsgmnl:lstuctﬁ {grob schamatisch); ﬂuaﬁa hitps.tvans opnstrestmap org!:
Roteiniragung d.d. 5

1 Cuslle wikipedia de
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Amisgarichi Lanr, AT 132 K 16/23,
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1] li 1T

324 Form, Gestalt, Zuwe-
gung

Grundsticksform:
Topografie:
Flache:

Lange ca..
Breite ca.:

EUWSgUNT:

3211 Bodenphysikalische

Eigenschaften

Eodenschatzung

Flache:
Mutzungsart
Bodenarien:
Entstehungsarten:
Zustandsstufen:
Bodenzahl/Ackerzahl
Gesamtertragsmesszahl..
\ \ \)

l\

< Stark lehmiger Sand {SL} o
-"‘l"“ﬁeslmnshﬂlngar II.-'uzar'«u"u'ﬂliau'l.lnge.i:u::h:!«e:n Vag)

3.21.2 Entwi:klunﬁmn‘hnd

unr.l Huhunn AN

Enm-cklungszuﬂand } ;ﬁmndamﬂs-

quﬂhtﬂt]

Fld-nhﬂnnuuungnpm

Derzeitige Mutzung:
Bauliche Anlagen:

Aufwuchs:

Rechtackiges bzw. nahezu quadratische Grunu]slﬂi:hsfulm
Malkige Hanglage, von Mordost nach Stdwest gmmm

1.358 m?*
35 m PN
3T m

k

Cas Bewertungsgrundstuck ist l.'lher dﬁ@ angreﬂ?.ﬁndie L102 {Treten-
hofstralle), die das Gﬁnemdagatmt durnhql.Iaﬂ\ und die Qristeile
Seelbach und Wittelbach miteinander verbindet emeichbar. Daneben
besteht das Rechi. lber diﬂ-‘ Emndstﬂchﬂﬂ. Mr. 182%3 zu gehen
und zu fahren. NN )

Geman Auazug aus damLﬁgEﬁaﬂiﬂﬂskat&ﬁter Flurstiicks- und
Elga'llurn&nﬂuhumm mt Eﬂdensﬂhﬁ‘!zum

1w N @
Gartenland (G} s

Mrtﬂamlustandssma (4)
50487 o

Flache der Land- und Forstwirtschaf

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Seelbach st das Bewer-
fungsgrundstick zum Oberwiegenden Teil als Grinflache (§ 5 Abs. 2
Mr. S und Abs. 4 BauzB) ausgewiasaen, Max. ein Viertel der gesam-
ten Flache im Morden des BeweriungsgrundsiGcks liegt im Bereich
Sonderbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNV0) aullerhalb der Baugren-
-]

Grinland (Wiese)
Michizutrefend

2T Gehblze
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Wertpomittiyngs-\Qupitptsptiohiag 17.00. 2024
i =L — - — — " 0}

. Kiimaverhdltnisse

Mittlere Jahreshéchsttemperatur: 14,2 *C*

Durchachnittliche Jahresniader-
schlagsmenge: 1.23T mm?

34 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc Bodenbeschaffenheit, Unmrgrundwamalniisu und evtl. unterrdische
Leitungen zu untersuchen, falt ml:h,tﬁn das Fac:lmaﬂ&t des Unter-
zeichners und ist nicht Gﬂganmand des. Auftrags o digses Gutachtens.
Bel der Ortsbesichtigung waren an der Oberfische keine Hinweise
gichtbar, die auf besondera, wﬁmumﬂussum Bodenbeschaffen-

rraulsmarkmala hindeuten mnnan

Altlasten: Gemal Ausfilhrungen lim Bagrundungste::t zum Bebauungsplan
Tretenhof Sid, 1 ﬁnﬂamng :md haine Arﬂaslanverdachbs!ﬂua be-
kannt. C

Resultierand wh:d fﬂr dreae W&rtenml:uﬁng urrteralelrt dass keine
besonderen mrﬂ:eemmﬂmdan Eudﬂn- und’ Baugrundverhalinisse,
insb. keing: Altlasten vorliegen baw/ .ﬂiﬂpstﬂn in weitestem Sinne un-
hamcﬁsﬁchhgl bieiben. Solite sich diese Vorgabe andern, ware auch
das I;Euhchtan anmpmchimd zy a.ndarn

3.5 Besondere
objektspezifische

3.5.1 \i‘nrhunmtunnln
W\ )l - N (& "r

Basondere ﬁbpeirbspamfﬁgha Gmnﬁﬂmksﬂmm {baG) sind wertbeeinflussende Grundsiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstlcksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Maodelien ﬂdﬂr ‘Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Efb'a:gwmtnﬁm nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gqungen, Ender[smﬂte gmﬁﬂsﬂmhstlemgime Rechte und Belastungen).

352, 'lj;]-amnumuh}ampm
W fische Grundstiicks-

3.5.2.1 Rechte

Im Grundbuch ist im Bestandverzeichnis fir das Beweriungsgrundstiick (hermschendes Grundstick) das be-
ginstigende Recht eingetragen (Hemschvermerk), Ober das benachbarie Grundstick Flst Mr. 182083 (die-
nendes Grundstiick) zu gehen und zu fahren. Verragliche Ausgestaitungen zu diesem Recht liegen dem Un-
terzaschner richt vor,

1 Duelle: Mips:imetecatias detdeuischlandiseebach. basierend auf Durchschniiswerten der letzien 10 Jahre
3 Quels: hips: imstecatias deldatschlandisesbach, basisrand auf Durchschniisweran der letzien 10 Jahre




Seite 10won 20 3V A Masedy Amisgancht Lakr, AZ: 12 K 18523,
arkahrewariguiachian; Landwirschaksfiache, Am Tredenbach, 77880 Seeibach
| I 4

4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Definition Verkehrswert

Der Verkehrewer? wird durch den Preis bestimmi, der zu dem Zeffpunkt aul den sich die Emwfﬂ'ung bezfaht,

im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheden und tatm:nmmn Eigenschaften,

der sonshgen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sansligen Gageﬂslaﬂﬁes der Werl-

Eﬂﬂﬂﬂuuﬁa;'lg ohme Rdcksicht aid ungewdhnliche oder persiniche Verhalinisse zu miaibn w#rs {5 184
a

4.2 Verfahrenswahl mit N
Begriindung :

Bai der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerta) van Grundsticken, Gmmrnmum ginschliellich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehors und grundstucksgleichen Rechien.sowie grundsm-ﬂ:sbemgenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung ujmm\"iedvj voim-14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerls muss unter Baru:ﬂ{slmugung daralmmlhn Hadcﬂmdhgm'lgen stattfin-
den,

Die wesentlichen Grundsitze, Modelle und Vmg:aban ﬂm MBngan\ ermanrt'u* unn dar hlshnrng&n Richtli-
nien wurden in die voilstandig Oberarbaitete Immn'-ﬂ-'QﬂV integriert und groftenteils dbermommen, Der § 53
Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fur die Emltﬂung dar sunsl]gan fir dhwunafmmlung erforderiichen
Daten vor, Y S * =

Gn.lnds-alzhch sind zur Ermitlung des vmwﬂ Eiﬂ h‘aglemhswtuarfahr&n das Ertragswerverfah-

, das Sachwertverfahren oder mel'lirem‘ dieser \fﬁdahmn heranzuziehen Kinftige Anderungen des
Grundsmmszm;tanda sind zu barﬂdmrﬁiﬂl]gen wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind {§ 11 1rnm‘-'%rm Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und ba.umc:hmman M&ﬁl{ﬁh&a{t&n zu hemckslmhgan

Vergleichswertverfahren, H}aﬂ -un’r&rschmdn’t ﬁaa dlrahln urﬂ:l das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte ‘u’erghtchswertu&rfabrﬂi‘: bedingt das Vaorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtiich. Lage, Grale oder Zustand aufweisen. Das Indirekte Vergleichswertver-
fahren wird manguls d‘irah{ar Fmg[gr.tupmma mhmd von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt

Ertragm'art'mrfahrm Dla Em‘*llﬂlmg des Ertragmrtﬂ basiert auf den nachhaltig erzieibaren jahriichen
Einnahmen {Miqten und F’a&htanj aus f.hm Grundstick.

Sachwertyerfahren: Das Eacmemadahmn findet Oberwiegend zur Ermittiung des Verkehrswertes von Ein-
und Ewmmmﬂanhamm Anwendung. Die Beurtellung beim Sachwertverfahren sielit auf die Herstellungs-
kuaten des 2u ummum Gebaudes ab

Wirtschaftiiche }ilmhfmgenulzung- Landwirtschaftsfiache (Groniand, Gartenland)

Die Auswahl des bei der Wertermittiung anzuwendenden Verfahrens obllegl grundsatzlich dem Sachver-
stdndigen. Das Regelverfahren fir die Boderweriermittlung unbebauter und bebauter Grundsticke (§ 15
und 16 ImmoWertV') ist das Vergleichsweriverfahren
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4.3 Verglelchswaert-
ermittiung

4,31 Vorbemerkung

Das direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objek-
ten mit ahnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, Grotte oder Zustand. Zur Anwendung dieses Verfahrens sind
Angaben und abgeleitete Werte der zustandigen Gutachterausschilsse evident Fir die-Ablaitung der Ver-
gleichspreise sind Grundsticks-Kaufpraise in ausreichender Zahl heranzuziahen, dr& mittlnm p{T} b&wnrtandan
Grundstick hinreichend Oberainstimmeanda Merkmale aufweisen, 3 N

Meben und/ocder anstelie von Vergleichskaufpreizen kann auch der Budanml‘rtwan afs Gmnﬂk&@ fl.'ir die Wert-
ermittiung herangezogen werden. Der Bodenwert kann auch nach Maligabe des § 26 (2).auf der Grundlage
geeignater Bodenrichtwerte armittelt werden (§ 40 (2) ImmoWearty). Em:gannmwmrtﬂ =imgd. gamgnat wann die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwerlgrundsticks hinreichend mit-den Grundsticksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art der Nutzung, Bodengiite oder Ermhlneﬂ-ungszumanﬂ kbarsinstimmen
bzw. Unterschiede sachgerechi berlcksichiigt werden kinnen AN NN

Das indirekte Vergleichswertverfabren wird mangels direkter Vergiébéﬁwasehﬁﬁmd von Verksufen der Ver-
gangenheit durchgefibrt. Zusétzlich kann der Sachvemh&ndlgﬁ! mgene Dataﬂsmmnlungen Marktberichie,
Fachzestzchriften, kommerzietle Datenbanken etc. nulzan 1

Im vorfiegender Wertarmittiung wird der Bodenrichtwert a}s Grundlagﬂ ﬁ‘.u' I:IIE! \"'.'iﬁu'tanﬂittlung herangezogen, da
hinlanglich vergleichbare Kaufpreise nicht in aust&mh@ndar Anzahl Il..l r".-’arfﬂgung stehen

f 43.2 Bodenrichtwert

1
W\

Der Bodenrichtwert (siehe § 198 Abs, 1EauGE.;| mtmn unm-egmd Aus Gmnnstuckskaufprmn abgeleita-
ter durchschnittlicher Lagewert fir den. Baden. Er ist-auf den Quadratmeter Grundsticksflache (€/m®) eines
Grundsiicks mit definiertam Gmnﬂﬂﬁakszuslanﬂ [Eadenm:i'lhveﬂgmndsmm] berogen. In bebauten Gebia-
ten werden die Bodennchiwarea mit-dem Wert armittelt, dér sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
ware (§ 186 Abs 1 BauGB). Bnuennmmm beziehen sich auf aiflastenfrele Grundsticke Flachenhafte
Auswirkungen, z B. bei Denkmalbersichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten oder bei spezi-
glien Boden- und Gmndmﬂawafﬂlh‘ﬁﬁ&n mnd ln‘r Budennchhl.rﬂrt berdcksichtigh

Bodenrichbwerte war&en n Hudannd'lh.uerlzﬂnan m&gsun&sm die nach Art und Malk der Nutzung weitge-
hend Gbereinstimmen. Jedem Bbﬁ&ﬂrlmmn ist gin beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertre-
levanten Merkmale wie z.B.. *Enhmckhngszustmd Art und Mal der Nutzung, Geschosszahl, Bautandtiefe,
Grundstiickefache oder die spazielle Lage innerhalb der Bodenrichiwerizona enthalt. Diese wertbesinflus-
senden MErHﬂ'IEIE :leﬂnraren’:laﬁ Bodenrichtwertgrundstiick.

Die latsﬁt:mld'la Nutzuﬂg des Grundsticks zum Wertermittiungsstichtag ist landwirtschaftlich gepragt (Grin-
ﬁadhe} Das EEWW:igsgrundﬁluck befindet sich im Geltungsbereich eines rechtskréftigen Bebauungsplans
“Tretenhof Shig=1., Anderung’; sighe unter 2.4.1.2 und im Anhang Dieser regelt vornehmiich die weitere
Bebaubarkei der benachbarten Grundstiicke Flst 182/63 und 182/70. Eine Bebaubarkeit des Bewertungs-
grundsticks ist gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Werermittlungsstichiag nicht mag-
fich. Gleichwohl st die besondere Néhe des Bewertlungsgrundsticks zur angrenzenden Bebauung
/MNachbarschaftsbebauung sachverstandig zu wirdigen. Rein nachnchtlich: Diese bebaubaren Fldchan weai-
sen zum (Bodenrchtwerlermittiungs-)Stichtag 01.01.2023 einen Bedenrichtwert (BRW) fir baureifes Land.
erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungsbestragsfrel (bfaf) in Hihe van 110,00 €m* auf.

For landwirtschaftich genutzte Flachen in Seelbach mit der Mutzungsart Grinland hat der Gemeinsame
Gutachterausschuss Lahr zum [Bodenrichtwernermitifungs-)3tchiag 01.01.2023 einen Bodenrichtwert von
1,50 €'m® ermittelt. Die Bodenrichtwerte for landwirischaftlich genutzte Grundsticke [(Acker-/Grinland) be-
zighen sich im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fur die im
Wesentiichen gleiche Nutzungs- und Werverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmoglichkel-
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ten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirschaftlichen Zwecken dienen werden, Es
werden die crstUblichen Bodenverhaltnisse und Bodenglien des jeweils belroffenen Raumes unterstalit.
Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften. wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheil, Hofndhe, Grundsiickszuschnitt, sind durch Zu- oder
Abzchlage zu bericksichligen, soweit sle wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundsticke konnen auch Flachen enthalten sein, die eine
gegenlber der Dblichen landwirtschaftichen Nutzung hdher- bzw. geringerwertige wertrelevante Mutzung
aufweisen (z B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbabauung stehen oder sich’in einem Zu-
sammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstallen befinden, Flachen fir Erholungs- und Ffmminrmhmngan
wie Golfplatz oder Flachen, die berails sine gewisse werrelevante Bauerwarung u'amum Ias.un bzw als
Ausgleichsflachen for Eingriffe in Matur und Landschaft bestimmie Flachen).® A &

Aufgrund des vorbeschrnebenen Sachverhalts wird ein entsprechender Eusf:hlag won 3, 0. EHF‘HUF den Bo-
denrichbwert (von 1,50 €/m®) als sachgerecht erachtet :

4323 Bodenwert =

Ermittlung des Bodenwerts NN o fI L -
relativer bia-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis o TS 4, EB@\EEHF
Zu-Abschiage zum relativen Bodenwert W) o (R (0.0 €m*
relativer bia-freier Bodenwert . P < \[= @ 513 00 €n?
Fliche AN " | % Exas0,00 m?
hia-freier Badenwert \® : =2, B.115,50 €
ZulAbschldge zum Bodenwert AN / NN '.ff-;i.f".' 0,00 €
bia-frajer (Gesamt-)Bodenwern A@f\%‘ (_ -*‘ c\\\\p‘: 6.115,00 €

Zum Wertermittiungsstichtag 17.05. EﬁE4 wird dErBDd-Eﬂ'Iu'mﬂ desGrunds’ﬂJcks Fist. 182/69, Am Tretenbach in

Seelbach mit6.115, DDEﬂrmﬂa‘ILx :

43.4 v-rglui:hmﬁ*;i ;

Ermittiung des }fe:glmnhwm

bia-freier Bodenwert (auf Elqdehﬁdhtv.rﬂrthaslh:l 611500 €
Zu-/Abschiage zum mfam \Bodenwert . 000 €
Bauliche ﬁuﬂ&nanhg&n * 0,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert = B11500€
hmdara nb}hhlspnﬂl" ische Grundsticksmerkmale +/= 0,00 €
Eﬂlemﬁwed = B11500€
Vergleichswert rd. =  6£.100,00 €

Zum Werermittlungsstichtag 17.05.2024 wird der Vergleichswer des Grundsilcks Fist 18289, Am Treten-

bach in Seelbach mit 6.100,00 € ermittelt

% Erawuieryngen zu den Bodennchbaeren; BORIS-BWGemainsemar Gutachlerausschuss Lahr




Seite 13von 20 SV A Nasedy _ Amisgaricht Lahr, AL 12 K 18/23;
Verkghrswarigutachion; Langwinschafisfldche, Am Trelenbach, TTH60 Sealbach

Eoaa—— =] Wertermi ' LF
44 Verkehrawert
d4.4.1 ‘hl'mtlmmrtung

Der Abschnilt "Wahl der Wartermittiungsverfahren” dieses Verkehrswergutachiens enthall die Begrindung

for die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts her:angeznganen 'l.l"l.l'erhn'rllltmngs-
varfahrens \

Wertermittiungsparameter standen fur die Wertermittiung in ausreichender Qualitat zur Vgnﬁéﬁﬁg. )

4,42 Ergebnis des Wert-
ermitungsverfahrens

Der Verfahrenswert (WVergleichswert) des unbebauten Grundsticks F1§t.,_1BEFﬁEI G&mam.mg Seelbach, Am

Tretenbach wird zum Wertermittiungsstichtag 17.05.2024 mit rd. 6. ‘H]lll,ﬂﬂ Eanmmelt

4.4.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert {Markhl.rﬂrf}?. 5 I:I 5194 Baﬂgasehbuch
des unbebauten Grundlmth ll..lndwlrh:hlﬂlﬂinhﬂ

gingetragen im Gi‘un-m:uch Von SBeIhach B{all Ei’.
Gemarkung: Seelbau‘n Flurstick 18285,
Lanmmamuha Gréfe 1 3&9 Liin

ﬁm Trﬂunhlnh ln TT'BIEIJ Sﬂﬂﬂch

wird mmmmmnituurag:-muammuuhug 17.05.2024 mit
; 6100, 00 €

N in '-"'MBH !ll:hl-‘lll.i:llﬂdlll‘lhul‘ll‘.llrl Euro geschatzt

L
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Urhebarschutz, alle Rechle vorbehalten. Das Gutachben ist nur fir den Auftiraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit 5-l:hriftlll:l'|er Genehmigung
gestattet.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten {z. 8. @rﬂﬂam o Stadtpian,

Lageplan, Lufthild, u. & ) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nrﬂ'?mus dam)m@ﬂ-ltan Bi-

pariert undioder einer anderen Nutzung zugefihrt werden, Falls das Gutachien im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentfichung nicht fr knmquuﬂa E#x\ka\gnstanut ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Guitachten bis maximal zum des. Mngsunmmlgaungs

verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Failen maximal fir die Daua?qvéﬂ M

18.07 2024
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5.2 Luftbild

Abb. 20 Lufibitd (ohne MaBstab): Flurslick 18283 Am Tretenbach, DatenqueBe: LGL, www Igi-bw, de; Rolmarkigrung
d.d SV
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5.3 Bebauungsplan

Abb. 3 Ausziige aus dem Bebauungsplan Tretenhof Sod, 1. Anderung®, Quelle: Gemainde Seelbach; Rotmarkierung
d.d. 5YW
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54 Flichennutzungsplan

Abb. 4. Ausrige aus dem Flichennutzungspian, Quelle: Gemesnde Seelbach; Rotmarkiensng d.d, 5
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5.5 Rechisgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

LBO:

ImmoWerty:

SW-RL.:

EW-RL

VW-RL:

BRW-RL:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03 11,2017 (BGBI | 5. 3634); letzte
Anderung durch Art. 3 des Gesetzes vorn 12.07.2023 (BGBL 2023 | Nr. 184))

Baunutzungsverordnung — Yerordnung Ober die bauliche MNutzung der Grundsticke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1980 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Ge-
setz vom 14.03.2023 (BGEBL 5. 72) mW.v. 21.03.2023; Stand: 01.08. Eﬁﬁ‘aulgrund Gesetzes
vom 15,07 2022 (BGBL | S. 1148)

Borgerliches Gesatzbuch in der Fassung der Bekanntmachung mm&z 01 Eﬂﬂz tEG&I IS, 42,
bar. 5. 29089; 2003 5. 738) letzte rung vormn 14.03.2023 (BGBI |8 72) mW.y
21.03.2023, Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15. G'I' EﬂQE [EGEL 16 1‘|de}-

Bewerlungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung, wrn ﬂ1 0z 1991 {BGEI | §. 230),
zuletzt ge#indert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 18122020 [BGEi | §. 2294); Stand:
Meugefasst durch Bek. V, 01.02.1891 | 230, zuletzt geﬁndar‘t dumh Pu‘t" 2006 v, 16122022 |
2294 & -

Landesbauordnung fur Baden-Warttemberg in :Ierﬁamung Hﬂmﬂﬁ 052010 (GBI, 2010, 357,
358, ber. 5. 416), leizie hnm:hmhhgln Aw:im'ung Iul:ﬂrtzl gaandurt durch Gesetz vom
13.06.2023 (GBI 5. 170)

Verordnung Ober die Grundsatze for di& Eﬂﬂrmuﬂg der '-.Farmhr&waftﬁ won Immobilien und der
fur die Wertermittiung erforderiichen" ﬂn‘t&n |:Immbullenwartam'ﬂﬂ!ungsmrm'dnungj vom 14,
Juli 2021 (BGBI | 5. 2805) _':';; 5)

Richtlinie zur Ermittiung des Sau:rrln'ans [Em:hwennchtfmm in ger Fassung vom 05.08.2012
(BAnz AT 1B.10.2012) -

Richtliniea zur Eﬂﬂllﬂ!lnﬂ dﬂs Eﬂmga'mrta fEm'agswarm::hlhm&] in dar Fassung wvom
12.11.2015 [Eﬁnz ATM 12. 20':&34]

Richtiinie zur Emmung des Vﬁrgialmawnrta und des Bodenwerts (Vergleichswerrichilinia) m
der Fassurg m:m 20.03. 2014 {E.Anz AT 11 04.2014)

Richilinie. zntr Emum Nan Enﬁgnﬁchmartan {Bodenrichtwertrichilinke) vom 11.01.2011
[EI.!-.rut N, 24 vom ﬁ 02 201 18 59?;

Gﬁe’tz ﬁbeq' I;lrE Mgmﬁaﬂemng und die Zwangswverwaliung in der Fassung vom 1. Ja-
ﬂuar 1800 {d‘wt 1 EEE\EG} letzte Anderung durch Art. 24 vom 15.12 2022; (BGBI. | 5.2608)

Zur W-rbtnﬂl‘tthmghuingungunl Quellen und Literatur u.a.:

Hiaihar. W 'l.l‘au'kahrswaﬂanmtﬂung von Grundsticken; Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der
Immowerty. 10. aktualisierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Krdll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassand
Oberarbeitete und enveiterte Auflage 2015, Wermar Varlag. Kaln 2015

Fischer Dr., R., Biederbeck, M.: Bewertung im andlichen Raum. Bundesanzeiger Verlag, Kaln 2019

Gemeinsamer Gutachterausschuss Lahr (Hrsg.): Grundsticksmarkibericht 2022
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6 FOTOS
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Foto 1 &u sv: Gnﬂldm&mnalnhwch Sudwesten; von der Tretenhofstraie
®) rmm; B W

Folo 2 des SV: Grundsidcksansicht von Mordosten, van der Siralle Am Tre-
tenbach




