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Allgemeine Angaben

Gegenstand der Wertermittlung

Bebautes Grundstiick Fist. Nr. 39/2
Gemarkung Wald-Walbertsweiler

Heidengasse 2
88639 Wald (Hohenzollern)

Auftraggeberin

Amtsgericht Sigmaringen in der Teilungsversteigerungssache
Auftrag vom 22.08.2019
Aktenzeichen 1 K 33/18

Eigentiimer

Verantwortlicher Gutachter

Wolfgang Mock

Dipl.- Sachversténdiger (DIA)

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung DIAZert (F)
geman DIN EN ISO/IEC 17024

Christophstr. 15

D-88662 Uberlingen

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertfeststellung, fir die. Zwecke der Zwangsversteigerung des benannten
Grundstucks.

Stichtage der Wertermittiung

Wertermittlungsstichtag: Wertermittlungsstichtag ist gemaB §3 Abs. 1 ImmoWertV der
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht.
Wertermittlungsstichtag ist hier der 25.03.2021. (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand: GemaB §4 Abs. 1 ImmoWertV ist der Quali-
tatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stlickszustand bezieht. Im vorliegenden Fall entspricht er dem Wertermittlungsstichtag.
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Voraussetzungen der Wertermittiung

Die Feststellungen des Gutachtens erfolgen auf Grund unten genannter Unterlagen, er-
haltener Auskiinfte des Auftraggebers und der Behdrden sowie der bloBen Augenschein-
nahme beim Ortstermin. Auftragsgemaf erfolgten keine MaB-, Baustoff-, Baugrund- und
Baukonstruktionsiberpriifungen, ebenso sind keine fachtechnischen Untersuchungen
etwaiger Baumangel oder Bauschdden beauftragt. Weiterhin wird unterstellt;-dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grunds und Bodens:vorhanden
sind, welche eine nachhaltige Gebrauchsuntauglichkeit, einschlieBlich einer eventuellen
Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern bewirken.

Prifungen der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen, Ab-
nahmen, Auflagen und dgl., sowie privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nut-
zung des Grunds und Bodens und der baulichen Anlagen;:erfolgten nicht.-Die Vollstén-
digkeit und Richtigkeit diesbeziiglicher Auskiinfte der Verfahrensbeteiligten sowie der
Behorden etc. wird umfanglich unterstellt, eine Haftung fiir diese Auskiinfte wird durch
den Sachverstandigen nicht (ibernommen.

Die zur Verfligung gestellten Unterlagen und-Auskiinfte wurden nur stichprobenhaft auf
Plausibilitédt und aus Kostengriinden nicht noch-auch durch-6rtliches AufmaB gepriift.

Besondere Umstidnde dieser Wertermittiung

Aufgrund der COVID-19-Pandemie bestehen-zum Bewertungsstichtag Einschrankungen
wichtiger Lebensbereiche mit eventuellen-Auswirkungen auf die Wertermittiung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen, wie
auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt-des Bewertungsobjektes im Spe-
ziellen, sind hinsichtlich-der Vermietungs- und Investmentmarkte deshalb nicht abschlie-
Bend bestimmbar. Trotz der COVID-19-Pandemie-ist die Ermittlung von Verkehrswerten
zum Bewertungsstichtag weiterhin mdglich.-Die Schlussfolgerungen Gber die aktuellen
Wertverhdltnisse-auf dem Grundstiicksmarkt sind lediglich mit erhéhten Unsicherheiten
behaftet.

Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten.

Es war nur eine Teilbesichtigung der Liegenschaft moéglich. Eine Innenbesichtigung
des. Wohnhausteils erfolgte nicht, auf das diesbeziigliche Risiko der Bewertung wird
ausdriicklich hingewiesen.

Rechtsgrundlagen, Literaturhinweise, Informationsquellen

Rechtsgrundlagen sind Gesetze und Verordnungen Uber die Wertermittlung, wie z.B.
Baugesetzbuch (BauGB), Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), Wertermittlungsrichtlinien (WertR06, SW-RL, EW-RL u.a.)
und andere, in jeweils aktueller oder zum Stichtag anzuwendender Ausgabe.

An gangiger Fachliteratur wurde u.a. eingesetzt: , Verkehrswertermittiungen von Grund-
stiicken’ Kommentar und Handbuch von Prof. Kleiber u.a., 4. Aufl. 2002, 5. Aufl. 2007,
6. Aufl. 2010, 7. Aufl. 2014, 8. Aufl. 2017 und 9. Aufl. 2020; Bundesanzeiger Verlag;
,Marktwertermittlung’ von Prof. Kleiber, 7. Aufl. 2012, 8. Aufl. 2018 und 9. Aufl. 2020,
Bundesanzeiger Verlag; ,Rechte und Belastungen in der Immobifienbewertung' von Kroll-
Hausmann-Rolf, 5. Auflage 2015, Werner Verlag; weitere Fachliteratur und Seminarun-
terlagen zu Bewertungsthemen.
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Auskiinfte zur ortlichen Marktlage wurden auch durch Befragung von Marktkennern
(Makler, Sachverstandige, Banken, IVD, Investoren u.a.) erlangt, auBerdem liegen Ver-
gleichsdaten aus ahnlichen Objekten in der internen Datenbank des Sachverstdndigen
vor.

Behdrdenauskiinfte wurden u.a. eingeholt zum Baurecht, zur Abrechnung der Anlieger-

und ErschlieBungskosten und zu Altlastenkartierungen sowie beim ortlich zustdndigen
Gutachterausschuss zu den Bodenrichtwertfeststellungen.

Objektbezogene Unterlagen

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Lageplan 1:500 und- Flurstiicksnachweis),
erhoben am 17.02.21 beim Landratsamt Sigmaringen (Vermessungsbehorde)

e Vom Sachverstandigen beschaffter Auszug aus dem:Grundbuch ‘von" Wald - Wal-
bertsweiler, Blatt 80 (Aktualitat 22.02.021)

e Fragmentarische Ausziige aus Bauakten bei der Gemeindeverwaltung Wald

e Behordenauskiinfte zum Bauplanungsrecht,; zum Baulastenverzeichnis, zum Altlas-
tenkataster und zur Abrechnung von Beitrdgen nach-KAG und ErschlieBung (erhoben
bei der Gemeindeverwaltung Wald)

e Feststellung des ortlich zustandigen Gutachterausschusses zu-den Bodenrichtwerten

e Mindliche Auskiinfte des Eigentiimers bei der Ortsbesichtigung

e Feststellungen des Sachverstandigen-beim Ortstermin

Ortsbesichtigung

Nach mehrmonatigen Verzégerungen, auch pandemiebedingt und wegen fehlender Ko-
operation durch den Eigentiimer, erfolgten Ortsbesichtigungen am 26.02.21 (nur AuBen-
aufnahmen) und am._ 25.03.2021. (Innenbesichtigungen teilweise, Wohnhausteil gar
nicht).

Anwesend beim-Ortstermin am 25.03.21 waren:

e Herr (Eigentiimer)
e Herr Wolfgang Mock, Sachverstandiger

Das Ergebnis der Ortsbesichtigungen wurde durch den verantwortlichen Sachverstandi-
gen fir die Arbeitsakte protokolliert und durch digitale Fotoaufnahmen zusatzlich doku-
mentiert.
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Grundstiicks- und Gebaudeangaben

Grundbuchdaten (auszugsweise)

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden:Grundbuchs,
des Lageplans sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die. GrundstiicksgroBe
wurde anhand des Lageplans plausibilisiert.

Die Angaben zum Grundbuch sind dem vorliegenden Grundbuchauszug vom*22.02.2021
entnommen und werden zum Stichtag dieser Wertermittlung so.angesetzt. Ggf. danach
erfolgte Anderungen des Grundbuchinhalts sind in diesem Gutachten daher nicht be-
rticksichtigt.

In Abt. II sind eingetragen:

Lfd. Nr. 8: Leibgeding fiir geb. , . Loschbar bei
Todesnachweis. Eingetragen am 13.02.2006.

Lfd. Nr. 15: Zwangsversteigerungsvermerk. Eingetragen am 17.12.2018.

Innerhalb dieses Gutachtens werden diese Eintragungen nicht beriicksichtigt, das be-
auftragende Gericht wird eventuelle Ersatzwerte selbst bestimmen.

Amtsgericht Grundbuch von Blatt

Sigmaringen Wald-Walbertsweiler 80

Ifd. Nr. Gemar- Flur | Flurstiick | Grundstiicksbezeichnung GroBe
kung Nr.

19 Walberts->| SO 39/2 Heidengasse 2, 976 m2
weiler 5508 Gebaude- und Freiflache
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2.2, Grundstiicksangaben

2.2.1. Makrolage

Erlauterungen zur Makrolage

Die Gemeinde Wald liegt im Landkreis Sigmaringen (Regierungsbezirk Tubingen) und
befindet sich ca. 31 km nérdlich von Konstanz bzw. rd. 93 km siidlich der baden-
wirttembergischen Landeshauptstadt Stuttgart. Wald beherbergt rd. 2.700 Einwohner
(Stand: 31.12.2020) und tibernimmt innerhalb der Planungsregion Bodensee-
Oberschwaben keine zentraldrtliche Funktion. Darlber hinaus liegt der,Bodensee siidlich
von Wald.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2020:fiir Wald insgesamt ca. 1.100
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw:.rd. 380 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem negativen Pendlersaldo. von -767 Personen
an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 50 ortsansdssige Betriebe erfasst. Die Wirt-
schaftsstruktur von Wald wird dabei maBgeblich vom Branchencluster Dienstleistung &
Handwerk sowie von der Agrarwirtschaft gepragt:

GemaB dem statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg-wird fiir Wald-bis zum Jahr
2035 ein moderates Bevolkerungswachstum-in Hohe von 3,5 % im Vergleich zum In-
dexjahr 2017 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der.Bundesagentur fiir
Arbeit im Landkreis Sigmaringen derzeit 2,7 % (zum Vergleich: Baden-Wirttemberg: 3,4
% und Deutschland: 5,1 %, Stand: November.2021). Die statistischen Amter des Bun-
des und der Lander verodffentlichen-aktuell einen Kaufkraftindex von 100,7 Punkten fiir
den Landkreis Sigmaringen, welcher nahezu-auf dem:bundesweiten Durchschnittsniveau
von 100 Punkten liegt.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mittel beurteilt.

2.2.2, Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich-im separierten Ortsteil 'Walbertsweiler', ca. 2,3 km
nordlich des Ortskerns von Wald:in einem Dorfgebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet
sich .iberwiegend durch gemischt-genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Der Ob-
jektstandort ist aufgrund der Lage an einer DurchgangsstraBe (Heidengasse) von gerin-
gen“Larmimmissionen gepragt;. was unter Beriicksichtigung der vorliegenden Objektart
allerdings einen Standortfaktor von untergeordneter Prioritat darstellt. In einem Umkreis
von ca. 2,4 km um das Bewertungsobjekt sind neben einem Lebensmittelmarkt auch ei-
nige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der néhe-
ren-Umgebung gedeckt werden. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen StraBenraum ist
trotz der Lage an einer DurchgangsstraBe aufgrund des insgesamt landlich gepragten
Umfelds entspannt.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt.
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2.2.3. Verkehrsinfrastruktur

Wald ist Uber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die BundesstraBe B311 an das Individu-
alverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auf-
fahrt zur Autobahn A98 liegt allerdings erst rd. 22 km slidwestlich (StraBenentfernung)
bei der Anschlussstelle 'Stockach-Ost'. Die Bushaltestelle 'Walbertsweiler Ortsmitte' be-
findet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet (iber die hier verkehrenden: Busse u.a.
weiterflihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine "glinstige Anbin-
dungsmaglichkeit an den Schienenverkehr besteht (iber den nachstgelegenen Bahnhof
'MeBkirch' mit Regionalzuganbindung. Wald selbst verfligt hingegen {iber keinen.ortsei-
genen Personenbahnhof. Die Distanzen zu den nachstgelegenen -iiberregionalen:-Ver-
kehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs betragen.ca. 78 km zum ICE-
Bahnhof 'Lindau-Reutin' bzw. rd. 72 km zum internationalen-Verkehrsflughafen 'Zirich'
[CHI.

Unter Bericksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere Verkehrsinfra-
struktur vor.

2.2.4, Immissionen, Emissionen

Beim Ortstermin konnten, mit Ausnahme des geringen Verkehrslarms aus der Durch-
gangsstraBBe, keine weiteren, die Nutzuhgsart besonders beeintrachtigenden, Immissio-
nen festgestellt werden. Vom Grundstiick selbst-gehen, auBer den gebietstypischen
Larmemissionen aus Bewegungsverkehr, insbesondere Larm- und Geruchsemissionen
durch die Nutzviehhaltung, u.a. in offenen Stallen, aus.

2.3. Grundstiicksbeschaffenheitsmerkmale
2.3.1. Flachengehalt

Nach Grundbuchangaben: 976 m2,
2.3.2, Zuschnitt

UnregelmaBig, polygonaler Grenzverlauf, Abrundungen im StraBenbereich
StraBenfrontlange rd. 36:m, Grundstiickstiefe i.M rd. 33 m.

2.3.3. Oberflachengestalt

Weitgehend eben, von Westen nach Osten leichte Boschungslage, nicht iberbaute Be-
reiche teils befestigt, teils geschottert.

2.3.4. ErschlieBungsanlagen

Das Grundstiick ist 6ffentlich-rechtlich und tatsachlich erschlossen.

Die Zufahrt erfolgt an der Westseite unmittelbar aus der Heidengasse (Ortsdurchgangs-
straBe). An der Nordgrenze des Grundstiicks (Hofeinfahrt) besteht vermutlich teilweise
Uberfahrt {iber das Nachbargrundstiick Fist. 41/2, eine Besicherung durch Grunddienst-
barkeit ist aus den Akten nicht ersichtlich (kein Herrschvermerk).
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2.3.5. Ver- und Entsorgungsanlagen

Anschliisse an das Versorgungsnetz mit Frischwasser, Strom, Kommunikationsleitungen
sind vorhanden, ebenso Abwasseranschluss.

2.3.6. Baugrundverhiltnisse, Altlasten

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unter-
irdische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages. Bei
der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise sichtbar, die auf besonde-
re wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten' kénnten. Eventuell
doch vorhandene Altlasten im Boden (Mill, Fremdablagerungen, Versickerungen;.Kon-
taminationen durch schadhafte Leitungen, Verfiillungen, Aufhaldungen u.a.).sind in die-
ser Wertermittlung nicht beriicksichtigt, es wird ungepriift unterstellt, dass-keine beson-
deren wertbeeinflussenden Bodenbeschaffenheitsmerkmale, insbesondere-keine Konta-
minationen vorliegen. Siehe auch weitere Ausfiihrungen-hierzu unter Ziff. 2:4.6.

2.4. Offentlich - Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstiick gilt als erschlossen, die ErschlieBungsanlagen sind-hergestellt.

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung am 09.08.2021 sind fiir die bestehende Bebau-
ung aktuell keine Veranlagungen-offen.

2.4.2, Baurechtliche Lage; zuldssige Nutzung

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (unbeplanter In-
nenbereich gemaB-§ 34 BauGB). Die bestehenden baulichen Anlagen sind in Art und
MaB der baulichen Nutzung genehmigt.

2.4.3. Entwicklungszustand, tatsachliche Nutzung

Das . Grundstiick' ‘ist zuldssig - bebaut mit einem landwirtschaftlichen Wohn-
/Okonomiegebdude, Garage-und einem Scheunengebadude.

Die baulichen Anlagen werden zu landwirtschaftlichen und zu Wohnzwecken genutzt.

2:4.4. Baulasten, sonstige Beschrankungen

Im: Baulastenverzeichnis der Gemeinde sind fiir das Bewertungsgrundstiick keine Baulas-
ten eingetragen (Auskunft der Gemeindeverwaltung 07.12.2018). Weitere baurechtliche
oder privatrechtliche Beschrdnkungen sind nicht bekannt und konnten nicht ermittelt
werden.

2.4.5. Denkmalschutz

Nach Auskunft der Gemeinde ist kein Eintrag im Denkmalverzeichnis vorhanden.

2.4.6. Altlasten
Nach Auskunft der Gemeinde vom 07.12.2018 besteht kein Altlastenverdacht.
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2.5.

2.5.1.

2.5.2,
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Gebaudeangaben

Gebaudekonzeption, aktuelle Nutzung

Wohn- und Okonomiegebiude straBenseitig ausgerichtet, Wohnhausteil zweige-
schossig mit teilausgebautem Dachgeschoss, Okonomieteil mit ‘Stall- und Ein-
stellbereiche im Erdgeschoss sowie Heulager (Scheunenteil).

Nach Westen anschlieBend liberdachter Hofbereich, dahinter-landwirtschaftliches
Nutzgebdude mit Stallbereich, Scheune, Lager etc. Garagenanbau an der nordli-
chen Giebelseite.

Mischbauweise (Mauerwerk, teilw. Beton, Holzkonstruktionen, ausgemauertes
Fachwerk)

AuBere ErschlieBung Hauptgebiude direkt aus Hofbereich zwischen StraBe und
Haus (Haustiire Wohnhausteil, Tore Okonomieteil), innere ErschlieBung Wohn-
hausteil durch Innentreppenanlage:.sowie-Zugang aus der odstlichen Hofseite
(Milchkammer). ErschlieBung Hinterhofgebdude durch-Zufahrt-an der Nordgren-
ze des Grundstiicks ber den dortigen Hofbereich.

Der Wohnhausteil wird nach Angaben des Eigentiimers derzeit von Mitarbeitern

als Betriebswohnung genutzt. Die Stallbereiche werden-derzeit vom Eigentiimer
selbst bewirtschaftet (Kalberaufzucht).

Gebiaudemerkmale, Baubeschreibung

Beschrieben werden- nur dominierende Merkmale” ohne Detailbeschreibung. Die Be-
schreibung ist nicht vollstandig-und-beruht nur auf den Erkenntnissen aus den Eindri-
cken bei der Ortshesichtigung. Verdeckte Bauteile und Zusammensetzung der einzelnen
Bauteile, Beschichtungen, Belage etc. kénnen nicht beurteilt werden, eine baufachliche
Untersuchung:ist fiir dieser’Wertermittlung auch nicht beauftrag worden. nachfolgende
Die Beschreibung dient-nur der Einordnung in eine bestimmte Gebaudetypenklasse und
in typische Ausfiihrungs- und-Ausstattungsstandards.

Besonderheiten: Der Wohnhausteil-konnte innen nicht besichtigt werden, die Einordnung
des Baustandards wird daher als einfach angenommen.

Vollgeschosse II + DG
Dachgeschoss Teilausgebaut
Bauweise Mischbauweise Holz, Mauerwerk
& [ Dach Nadelholz, Satteldach, Pfannendeckung und Asbestze-
= mentwellplatten
& | AuBenwénde Mauerwerk und ausgemauertes Holzfachwerk
Fassade Putz (teilweise), unverputzt (teilweise), Holzschalung
(teilweise)
Sonstiges Geschossdecken vmtl. tlw. Beton, sonst Holz
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Innenwénde Mauerwerk und ausgemauertes Fachwerk und Holzstan-
derwande
Treppenanlage Wohnh. | Vmtl. Holz (keine Innenbesichtigung mdglich)
Fenster, Balkontiiren Holz, Zweischeibenverglasung, tlw. auch nur Einfachver-
3 glasung, Glasbausteine, Stallfenster
§ AuBentiren, -tore Holz, Toranlagen Holz auf Metallrahmen
< | Innentiiren Keine Angaben (keine Innenbesichtigung maéglich)
Bodenbeldge Keine Angaben (keine Innenbesichtigung moglich)
Balkon Als Flachdachterrasse tiber hofseitigem Milchkammeran-
bau (im Rohbauzustand)
Heizungsanlage Ol-Zentralheizung fiir den Wohnhausteil, Radiatoren,
Kesselanlage fiir Festbrennstoffe und Ol vorhanden
-'E Warmwasser- Uber die Heizungsanlage
5 | aufbereitung
8 | Sanitdrinstallation Keine Angaben (keine Innenbesichtigung mdglich)
3 | und Ausstattung
£ Elektroinstallation Keine Angaben (keine Innenbesichtigung mdglich)
Sonstiges In den landwirtschaftlich . genutzten Gebaudeteilen frag-
mentarisch Strom- und Wasserinstallationen erkennbar
= | AuBenanlagen Hofbereiche tiberwiegend befestigt, teilweise geschot-
g tert. Gartenbereich-zur StraBe Béschungsmauer mit
g Drahtzaun, etwas Wiese, Baume und sonstiges Begleit-
S griin, kleine Terrasse am Slidgiebel Wohnhausteil
7]
S Sonstiges Pkw-Garage; Mauerwerk, Kipptor, Pultdach Holz mit As-
< bestzementwellplatten, tiw. verputzte Wande
2.5.3. Bauzustand, Baumadngel, Instandhaltungsriickstand

Die baulichen Anlagen sind in einem einfachen, ungepflegten Gesamtzustand mit deut-
lich schon von-auBen erkennbarem Instandhaltungs-, Erneuerungs- und Fertigstellungs-
rlickstand:

Der.Zustand wird wertermittlungstechnisch durch Ansatz einer geringen wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) beriicksichtigt (s. Ziff. 2.6.).

2.5.4. Energieausweis

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

2.5.5. Gesamtbeurteilung, Drittverwendungsfahigkeit

Durchgreifende Sanierungs- und ErneuerungsmaBnahmen sind erforderlich. Die Nutzung
als landwirtschaftliche Hofstelle ist wegen der ErschlieBungssituation und auch wegen
der Immissionslage aus der Viehhaltung eingeschrankt zu sehen.

Der Wohnhausteil kann auch kiinftig Wohnzwecken diesen, der Okonomieteil straBensei-
tig wiirde sich ggf. nach entsprechenden UmbaumaBnahmen ebenfalls zu Wohnzwecken
eignen.
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2.6.

2.7.

2.7.1.

2.7.2,

2.7.3.

Christophstr. 15 * D-88662 Uberlingen * Tel. (07551) 9474-293 Fax (07551) 9474-298

Gesamt- und Restnutzungszeiten

Das Ursprungsbaujahr der Hofstelle ist nicht bekannt. Fragmentarisch vorliegende Bau-
aktenausziige weisen auf verschiedene UmbaumaBnahmen 1964 (Dunglege), 1976
(Ausbau, Umbau Dachgeschoss Wohnhausteil), 1983 (Garage) und 1993 (Anbau Milch-
kammer) hin. Die Besichtigung der Gebdude von auBen und teilweise innen (auBer
Wohnhausteil) zeigte einen sehr deutlichen Instandhaltungs- und Erneuerungsriickstand
an allen Gebduden auf. Nach sachverstdandigem Ermessen werden die fiir-die Bestim-
mung der Alterswertminderung anzusetzenden wirtschaftlichen Restnutzungszeiten un-
ter diesem Eindruck festgestellt.

fiktives Gesamtnut- Restnut-
Objektteil Baujahr zungsdauer Alter zungsdauer
1/\/_Vohnhaustei| 1971 70 50 20
2/0Okonomiegebdude am 1976 40 45 5
Wohnhaus
3/ I:Iobeerdachung 1976 40 45 -5
4/0konomiegebadude Hinterhof 1976 40 45 -5
5/Milchkammer 1996 40 25 15
6/Garage 1983 50 38 12
Sachverstiandig angesetzte Restnutzungsdauer fiir das gesamte Objekt 15 Jahre

Nutzungs- und Ertragsverhdltnisse

Aktuelle Nutzung des Bewertungsobjektes

Zu Wohnzwecken (Wohnhausteil) und zu landwirtschaftlichen Zwecken
(Okonomiegebaude-mit Stall und-Scheune)

Fremdmiet- und Pachtverhiltnisse

Konnten:nicht festgestellt werden. Der Wohnhausteil sei an eine polnische Familie (2
Erwachsene, 4 Kinder.gemeldet nach Angaben der Gemeinde) vermietet, nach Angaben
des:Eigentiimers:seien dies Mitarbeiter seines Betriebes. Auch auf Verlangen wurde kein
Mietvertrag vorgelegt.

Sonstige privatrechtliche Gegebenheiten

Sind nicht bekannt und konnten nicht ermittelt werden.
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3.1.
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Wertermittiung
Grundsitze der Wertermittlung — Bewertungsverfahren

Der Verkehrswert eines Grundstiicks nach § 194 BauGB "wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen:Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften; der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche; Verhaltnisse-zu
erzielen ware." Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind die Vorschriften der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung -ImmoWertV- in der zum Stichtag aktuellen Fassung an-
zuwenden

Nach den 8§ 3, 4 dieser Verordnung sind zur Ermittlung ‘des Verkehrswertes eines
Grundstiicks die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 3) auf dem Grundstiicksmarkt und der
Zustand des Grundstiicks (§ 4) in dem Zeitpunkt zugrunde zu:legen, auf den sich die
Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Nach § 8 der-ImmoWertV sind zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden.. Der Verkehrswert
ist aus dem Ergebnis des herangezogenen’ Verfahrens-unter Berlicksichtigung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen: Die Verfahren sind nach der Art des Gegen-
standes der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten:und der sonstigen Umstande-des Einzelfalls zu wah-
len.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens (§§ 15-16 ImmoWertV) sind Kaufpreise
solcher Grundstlicke heranzuziehen, die- hinsichtlich-.der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zubewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmen

(§ 15 Abs. 1 ImmoWertV).

Das Sachwertverfahren (§§ 21-23 ImmoWertV) kommt dann in Betracht, wenn fiir die
Wertermittlung des Grundstiicks der in der baulichen Anlage verkdrperte Sachwert von
maBgebender-Bedeutung ist. Der Verkehrswert von Ein- und 2-Familienhdusern, Doppel-
und Reihenhadusern-wird in aller Regel-aus dem Sachwert abgeleitet (sofern keine unmit-
telbaren Vergleichspreise vorliegen), da hier die Erzielung von nachhaltigen Mietertrdgen
in-aller.Regel keine 'oder nur.eine-untergeordnete Rolle spielt.

Das Ertragswertverfahren- (§§ 17-20 ImmoWertV) kommt in Betracht, wenn fiir die
Wertbeurteilung des Grundstiicks Ublicherweise der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vor-
dergrund:steht und die Immobilie auf dem Markt nach Ertragskriterien gehandelt wird
(sog. ‘Renditeobjekte, Eigentumswohnungen, Mehrfamiliengebdaude, Geschaftshduser
etc.).

Im vorliegenden Fall konnten keine in ausreichender Zahl vorhandenen oder direkt in
Lage und Qualitdt Ubereinstimmenden Vergleichspreise recherchiert und ausgewertet
werden.

Der Marktwert des bewertungsgegenstidndlichen Grundstiicks wird aufgrund des be-
schriebenen Zustandes aus dem Sachwert (Bodenwert + Restwert Gebaude) abgelei-
tet.
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3.2.

Christophstr. 15 * D-88662 Uberlingen * Tel. (07551) 9474-293 Fax (07551) 9474-298

Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung, § 15 ImmoWertV, ist der Bodenwert in
der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Wertermittlung herangezogen werden. Bei
den Bodenrichtwerten handelt es sich um Werte fir unbebaute und normal geformte
Grundstiicke, welche im Zuge der Einzelbewertung jeweils sachgerecht anzupassen sind.
Abweichungen beim MaB der baulichen Nutzung des zu wertenden Grundstiicks und den
zum Preisvergleich herangezogenen Grundstiicken sind ggf. durch. Zu--oder Abschlage
zu berticksichtigen.

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat auf Anfrage keine Informationen Uber
vergleichbare Grundstiicksverkdufe als Auskunft aus der Kaufpreissammlung-zur Verfii-
gung gestellt. Im vorliegenden Fall konnten keine verwertbaren oder direkt-in Lage und
Qualitat Gbereinstimmenden Vergleichspreise recherchiert.und ausgewertet werden. Es
werden daher die Bodenrichtwerte vergleichbarer Nutzungszonen zur Ermittlung des Bo-
denwertes herangezogen.

Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss ‘benennt einen raktuellen Bodenrichtwert fiir
den Bereich des Bewertungsgrundstiicks von 55,0 €/m2 (erschlossen, beitragsfrei, Bau-
land fiir Misch- oder Wohnnutzung). Die Richtwertfeststellung wurde:zum 31.12.2020
getroffen und kann als Bodenwertannahme zum 'Stichtag dieser Wertermittlung tber-
nommen werden. Andere Vergleichswerte stehen auch dem Gutachterausschuss nicht
zur Verfligung und konnten vom Sachverstandigen auch nicht ermittelt werden. Wegen
der Lage an der OrtsdurchgangsstraBe wird von einem:eventuell mdglichen Preiszu-
schlag aufgrund konjunktureller:Weiterentwicklung und generell guter Nachfrage nach
Baugrundstiicken, abgesehen.-Der Richtwert-wird als.zutreffender Bodenwert ibernom-
men.

Bodenwert

Flache 976 m?2
Bodenrichtwert 55,00 €/m2
Bodenwertansatz 55,00 €/m2
Bodenwert gesamt 53.680 €
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3.3.

Christophstr. 15 * D-88662 Uberlingen * Tel. (07551) 9474-293 Fax (07551) 9474-298

Bewertung des Sachwertes

3.3.1. Herstellungswert

Aufgrund des beschriebenen Bauzustandes und nicht ermdglichter Innenbesichtigung
wird von einem einfachen Bau- und Ausbaustandard ausgegangen.
Nachfolgend werden die Neubauherstellkosten in Anlehnung an die Tabellenwerten der
Normalherstellungskosten 2010 (Sachwertrichtlinie SW-RL 2012) fiir den.jeweiligen Ge-
bdudetyp angesetzt. Die Werte 2010 werden mittels bundesweitem Baupreisindex auf

den Stichtag dieser Wertermittlung hochindexiert.

In diesen NHK Anséatzen sind 17% Baunebenkosten sowie 19% MwSt.-enthalten.

1/Wohnhausteil

Normalherstellungskosten 750,00 €/m?2
Bruttogrundfléche 251 m2
Normalherstellungskosten (NHK) - Gesamt 188.250 €
Baupreisindex 1,341
Herstellungswert Wohnhausteil 252.443 €
2/Okonomiegebiude am Wohnhaus

Normalherstellungskosten 620,00 €/m?2
Bruttogrundfléche 176 m2
Normalherstellungskosten (NHK) - Gesamt 109.120 €
Baupreisindex 1,350
Herstellungswert Okonomiegebiude am Wohnhaus 147.312 €
3/Hofiiberdachung

Normalherstellungskosten 200,00 €/m2
Bruttogrundfléche 70 m2
Normalherstellungskosten (NHK) - Gesamt 14.000 €
Baupreisindex 1,350
Herstellungswert Hofiiberdachung 18.900 €
4/Okonomiegebaude Hinterhof

Normalherstellungskosten 600,00 €/m2
Bruttogrundfléche 128 m2
Normalherstellungskosten (NHK) - Gesamt 76.800 €
Baupreisindex 1,350
Herstellungswert Okonomiegebiude Hinterhof 103.680 €
5/Milchkammer

Normalherstellungskosten 900,00 €/m2
Bruttogrundfléche 5m2
Normalherstellungskosten (NHK) - Gesamt 4.500 €
Baupreisindex 1,350
Herstellungswert Milchkammer 6.075 €
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6/Garage

Normalherstellungskosten 350,00 €/m2

Bruttogrundflache 21 m2

Normalherstellungskosten (NHK) - Gesamt 7.350 €

Baupreisindex 1,350

Herstellungswert Garage 9.923 €
3.3.2. Alterswertminderung

1/Wohnhausteil

Alterswertminderung linear

Alter 50 Jahre

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 20 Jahre

Alterswertminderung 71,4 %

Alterswertminderung (252.443 € * 71,4 %) 180.244 €

2/0Okonomiegebiude am Wohnhaus

Alterswertminderung linear

Alter 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 40-Jahre
Restnutzungsdauer 15 Jahre

fiktives Alter [Jahre] 25,0 Jahre
Alterswertminderung 62,5 %
Alterswertminderung (147.312 € * 62,5 %) 92.070 €
3/Hofiiberdachung

Alterswertminderung linear

Alter 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
Restnutzungsdauer 15 Jahre

fiktives Alter. [Jahre] 25,0 Jahre
Alterswertminderung 62,5 %
Alterswertminderung (18.900 € * 62,5 %) 11.813 €

4/Okonomiegebéude Hinterhof

Alterswertminderung linear.

Alter 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
Restnutzungsdauer 15 Jahre
fiktives Alter [Jahre] 25,0 Jahre
Alterswertminderung 62,5 %
Alterswertminderung (103.680 € * 62,5 %) 64.800 €
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5/Milchkammer

3.3.3.

Alterswertminderung linear
Alter 25 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Alterswertminderung 62,5 %
Alterswertminderung (6.075 € * 62,5 %) 3.797 €
6/Garage
Alterswertminderung linear
Alter 38 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
Restnutzungsdauer 15 Jahre
fiktives Alter [Jahre] 35,0 Jahre
Alterswertminderung 70,0 %
Alterswertminderung (9.923 € * 70,0 %) 6.946 €
Sachwert
Herstel-
Bauteil lungswert Alterswertminderung Zeitwert
1/\_/_Vohnhausteil 252.443 € 71,4% | 180.244€ | 72.199 €
ﬁé (3';°”°m'e9eba“de am Wohra 147.312°€ 625% | 92.070€ | 55.242€
3/Hofliberdachung 18,900 € 62,5 % 11.813 € 7.087 €
4/0konomiegebaude Hinterhof 103.680 € 62,5 % 64.800 € | 38.880 €
5/Milchkammer 6.075.€ 62,5 % 3.797 € 2.278 €
6/Garage 9.923 € 70,0 % 6.946 € 2.977 €
Zwischensumme 178.663 €
Zeitwert der AuBenanlagen 2,0 % 3.573 €
Zeitwert gesamt 182.236 €
Bodenwert 53.680 €
Sachwert vor Marktanpassung 235.916 €
Marktanpassungsfaktor: keine Angaben des
Gutachterausschusses; sachverstandiger Ansatz
wegen des erschwerten Vfermarktungszustandes
u.a. aEICh wegen fehlender Innenbesichtigung, -15,00 % 35387 €
geschatzt rd.
Sachwert nach Marktanpassung 200.529 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Baumangel u.a. — im Ansatz NHK und RND be-
reits berilicksichtigt
Summe Objektspezifische Grundstiicksmerkmale ---
Sachwert rechnerisch 200.529 €
Sachwert gerundet 200.000 €
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4.

4.1.

4.2,

4.3.

Christophstr. 15 * D-88662 Uberlingen * Tel. (07551) 9474-293 Fax (07551) 9474-298

Verkehrswertfeststellung
Marktverhdltnisse

Regional stabiler Immobilienmarkt auf stabilem Preisniveau mit guter Nachfrage nach
wohnwirtschaftlich genutzten Kauf- und Mietobjekten. Entscheidende Kaufkriterien sind
vor allem die értlichen Lagequalitédten (Milieu, Infrastruktur der Gemeinde,-Aussichtsla-
ge, Umgebungsbebauung, Verkehrsanbindung). Die Kaufpreise sind in den“letzten Jah-
ren infolge des Nachfragedrucks und der allgemein steigenden Bau- und Baunebenkos-
ten tendenziell steigend. Landwirtschaftliche Hofstellen im Ortsetter sind vor allem nach-
gefragt von Interessenten mit Umbauabsichten (Umnutzung zu Wohnzwecken).

Marktanpassung

Fir das Bewertungsobjekt kommen vor allem Investoren (Bautrager).in Betracht, welche
vermutlich ob des unbefriedigenden aktuellen Bauzustandes eher eine Freilegung des
Grundstiicks mit anschlieBender Neubebauung (Geschossbau, Reihenhduser) anstreben
wirden. Eine weitere Zielgruppe kdnnten Privatpersonen-mit handwerklichem Geschick
sein, welche sich eine Sanierung und den vollsténdigen-Um-=.und Ausbau des Bestandes
zutrauen. Der in der Herleitung des- Sachwertes bereits: beriicksichtigte Bauzustand,
samt Ansatz einer zusatzlichen Wertminderung (u.a.~wegen des Risikos aus fehlender
Innenbesichtigung) bedarf fiir diese Interessentengruppen und auch in Einschdtzung der
allgemeinen Marktlage keiner weiteren-Marktanpassung.

Verkehrswertableitung

Der Verkehrswert eines-Grundstiicks nach § 194 BauGB "wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, ‘auf dencsich:die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach ‘den-rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des: Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware."

Fir ‘die vorliegende Objekt- und. Nutzungsart sowie Grundstiickslage geht der Immobili-
enmarkt bei der Preisfindung-vorrangig von Substanzwertbetrachtungen aus. Das wert-
fuhrende Verfahren ist somit die dargestellte Sachwertermittlung, der Verkehrswert wird
hieraus abgeleitet.
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4.4. Verkehrswertfeststellung
Der Verkehrswert der Liegenschaft:

Bebautes Grundstiick Flst. Nr. 39/2
Gemarkung Wald-Walbertsweiler

Heidengasse 2
88639 Wald (Hohenzollern)

wird zum Stichtag 25.03.2021 festgestellt zu rd.

200.000 €

(Zweihunderttausend: Euro)

Schlussbemerkungen

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur. fiir den Auftraggeber und nur
fir den angegebenen Zweck bestimmt. ‘Mit 'demSachverstandigenauftrag werden nur
Rechte zwischen dem Sachverstdndigen; und dem'Auftraggeber begriindet. Nur diese
Vertragspartner kénnen aus diesem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen. Eine
Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen,. Dritten ist grundsatzlich die Verwendung
dieses Gutachtens untersagt.

Uberlingen, 21.12.2021

Wolfgang-Mock
Dipl.-"Sachversténdiger (DIA)
Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien-

bewertung DIAZert (F)

gemaB DIN EN ISO/IEC 17024

flir alle Immobilienarten; einschl. Beleihungswertermittlung

gem. BelWertV:(§.16 PfandBriefG) und Immobilieninvestments (INV)
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Al Auszug Stadt- und Regionalkarte

Mikrolage (Ortslage)
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Makrolage (Regionallage)
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A2 Grundstiickslageplan (unmaBstabliche Kopie)
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A3 Ausziige Gebdudeplane (informativ/verkleinert)

Hinweis: Die Plandarstellungen sind den fragmentarisch vorhandenen Bauaktenunterlagen der
Gemeinde entnommen, es besteht keine Gewibhr fiir eine Ubereinstimmung mit den tatséchlichen
Gegebenheiten — hierauf wird ausdriicklich hingewiesen. Weitere Planunterlagen liegen nicht vor
und waren auch nicht beschaffbar.

Skizze Grundriss Erdgeschoss Wohnhausteil
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Skizze Grundriss Obergeschoss und Dachgeschoss Wohnhausteil
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Schnitte
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A4 Ausziige Fotodokumentation
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Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der
Stadt Sigmaringen

Geschéftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses
bei der Stadt Sigmaringen

Furst-Wilhelm-Stralte 5

72488 Sigmaringen

Telefon 0 75 71/106-494

Fax 07571 /106-166

Az.: 625.25-045/2024

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
Baugesetzbuch

Nr. 045/2024 -

Bewertungsobjekte: Feldscheune,

‘ - Im Oberdorf 5,
Fist. Nr. 152/1 mit 2.339 m?,
Gemarkung Walbertsweiler,
88639 Wald - Walbertsweiler,

sowie 12 weitere unbebaute, landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke

Verkehrswertgutachten Nr. 045/2024
Seite 1 von 61



Beschlossene Verkehrswerte:

Gemarkung Flurstiick Nr. Seite im Verkehrswert
Gutachten
Walbertsweiler 152/1 5 203.000,00 €
Walbertsweiler 24 23 1.300,00 €
Walbertsweiler 205 26 7.200,00 €
Walbertsweiler 292/1 29 30.700,00 €
Walbertsweiler 412 32 5.300,00 €
Walbertsweiler 370 36 30.700,00 €
Walbertsweiler 584 39 10.000,00 €
Walbertsweiler 562 42 40.500,00 €
Walbertsweiler 304 45 16.400,00 €
Walbertsweiler 502 48 20.500,00 €
Walbertsweiler 292/3 52 30.600,00 €
Walbertsweiler 292/4 55 11.600,00 €
Walbertsweiler 152/25 58 32.800,00 €
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Allgemeines

1.

2.

Antragsteller:

Bewertungsobjekte:

Amtsgericht Sigmaringen
- Vollstreckungsgericht -
Karlstralte 17

72488 Sigmaringen

Feldscheune

Im Oberdorf 5
Fist. Nr. 152/1
88639 Wald - Walbertsweiler

Hinweis:

Das im Grundbuch eingetragene Fist. Nri»152/1 mit 2.339 m? wurde im
Liegenschaftskataster zum Wertermittiungsstichtag unter den Flst. Nrn. 152/1
(1.831 m?) und 152/26 (508 m?) geflihrt.

12 unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Flurstiicknummer 24
Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann:; Grundesch

Flursticknummer 295
Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Langenmannen

Flurstiicknummer 292/1
Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Breitenwiesen

Flurstlicknummer 412
Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Mooswiesen

Elursticknummer 370
Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Berg

Flurstlicknummer 584

Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Neubruch

Flursticknummer 562

Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann; Stock- und Buchenacker

Flurstiicknummer 304

Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Langenmannen

Flursticknummer 502

Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Mittelesch

Verkehrswertgutachten Nr. 045/2024
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Flursticknummer 292/3
Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Breitenwiesen

Flurstlicknummer 292/4
Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Breitenwiesen

Flurstiicknummer 152/25
Gemarkung: Walbertsweiler
Gewann: Teichécker

3. Eigentumer: It. Grundbucheintragung am Wertermittiungsstichtag:
N.N.
4. Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes fir das gerichtliche

Zwangsversteigerungsverfahren (1 K 33/18)

5.  Wertermittlungsstichtag: 23.01.2025

Wertermittlungsstichtag: = Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und
der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maRgeblich ist § (2 Abs. 4
ImmoWertV).

6. Qualitatsstichtag: 23.01.2025

Qualitdtsstichtag: = Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks
zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist gemaR (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

7. Ortsbesichtigung: 23.01.2025
8. Beteiligte Mitglieder des Vorsitzender:
Gemelnsamgn Gutachter- Gutachter:

ausschusses:
Gutachter:
Gutachter:

9. Teilnehmer der Geschéftsstelle:

10. Grundbuch: Grundbuchamt Sigmaringen
Grundbuch von: Walbertsweiler
Blatt: 80
Lfd. Nrn.: 1,2,4,5,6,7,9,12,17, 20, 21,
23
Stand: 16.01.2025

Datum der letzten Eintragung: 03.09.2024

Verkehrswertgutachten Nr. 045/2024
Seite 4 von 61



11. Verwendete Dokumente, Unter- - Auszug aus dem Grundbuch
lagen und Informationen fiir die - Bauakten bei der Gemeinde Wald
Wertermittlung: - Flachennutzungsplan der vereinbarten

Verwaltungsgemeinschaft Pfullendorf,
Herdwangen-Schonach, llimensee und Wald

- Unterlagen lber die Bauleitplanung der
Gemeinde Wald

- Bestandsplane (iber Ver- und Entsorgungs-
leitungen (Wasser und Abwasser) der Gemeinde
Walid

- Kaufpreissammlung und -Bodenrichtwertkarten
des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei
der Stadt Sigmaringen flir die Gemeinde Wald

- Auszige aus dem Liegenschaftskataster bzw.
dem Geoinformationssystem (giswelt) des
Landratsamtes Sigmaringen

- Angaben des Antragstellers.:zum Bewertungs-
objekt

- eigene Erhebungen sowie Auskiinfte der
Gemeinde Wald (z. B. zur abgabenrechtlichen
Situation, Baulasten; Trinkwasserversorgung
etc.)

Il.  Flurstiick Nr. 152/1, Im Oberdorf 5, Gemarkung Walbertsweiler

A. Grundstiicksangaben und —beschreibung (Flst. Nr. 152/1)

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 23)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Ifd. Nr. 23
Lage: Im Oberdorf 5
Flurstiick Nr:; 152/1
Wirtschaftsart: Gebaude- und Freifliche
b) GroRe: 2.339 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentlmer (it. Eintragung am Wertermittlungsstichtag):
N.N.
1.3 Zweite Abteilung: Laufende Nummer 7 der Eintragungen:

.Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir die
Gemeinde Wald, bestehend in dem Recht auf
Einlegung und Unterhaltung a) einer Abwasser-
druckleitung, b) einer Abwasserleitung, nebst
Benutzungsbeschrankung. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 31. August 1988, GA. Bl. 69 .
Den 23. Januar 1991.¢
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1.4 Dritte Abteilung:

Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom
30.11.2018 (1 K 33/18).

Eingetragen am 17.12.2018."

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

.Verflgungen des Eigentiimers Uber das Grundstiick
sind nur mit Zustimmung des vorlaufigen:insolvenz-
verwalter wirksam (Amtsgericht Hechingen,

Az.: 10 IN 189/2023).

Eingetragen (S1G015/71/2024) am 20.02.2024."

Laufende Nummer 17 der Eintragungen:

.Das Insolvenzverfahren ist-eréffnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Hechingen vom
29.08.2024 (10 IN 189/23).

Eingetragen (SIG016/1078/2024)-am 03.09.2024."

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung lll des Grund-
buches verzeichnet sind, wurden in diesem Gut-
achten nicht berlicksichtigt. Es wurde davon aus-
gegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geloscht oder durch-Reduzierung des
Kaufpreises-ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsdchliche Eigenschaften und Verhaltnisse

a) Makrolage:

b) Mikrolage:

c)

Flachennutzungsplan:

Bundesland: Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk: Tibingen
Landeshauptstadt: Stuttgart

Landkreis: Sigmaringen
Gemeinde: Wald
Gemarkungsflache: 4.384 ha
Einwohnerzahl: 2.831 Gemeinde Wald

643 Ortsteil Walbertsweiler
(Stand: 30.06.2024)

Im Landkreis Sigmaringen liegt Wald von der Kreisstadt
Sigmaringen (Mittelzentrum nach dem Landesentwickiungs-
plan) ca. 20 Kilometer in stidlicher Richtung entfernt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im siidlichen Bereich auf
der Gemarkung Walbertsweiler der Gemeinde Wald. Die
Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus dem
beigefligten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.

Die Gebaude in der unmittelbaren Umgebung sind
gemischt genutzt. Das Bewertungsgrundstiick liegt ca. 2 km
vom Rathaus im Gemeindeteil Wald entfernt.

Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schénach,
llimensee und Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Wohnbauflache (W)
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d)

Bebauungsplan, ortliche
Bauvorschriften, sonstige
bebauungsrechtliche
Festsetzungen:

Umlegungs-,
Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren:

Sonstige Festsetzungen:

Bauweise:

Grundstilickzuschnitt:

Topographie:

Anschllisse an Versorgungs-
leitungen:

Wegemalige ErschlieBung:

Stellplatze:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Baulasten:

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan zum Wertermittlungs-
stichtag mit Festsetzungen zur Bebaubarkeit des
Bewertungsgrundstiickes bestand nicht.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im unbeplanten Innen-
bereich richtet sich nach § 34 Baugesetzbuch. Vorhaben
sind danach zuldssig, wenn sie sich nach Art und Maf} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticks-
flache, die Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigen, die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben,
das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird und:die ErschlieRung
gesichert ist.

Keine

Keine

Das Bewertungsobjekt wurde mit Grenzabstanden zu den
Nachbargrundstlicken errichtet.

Ungleicher Zuschnitt

Stralenfront: ca. 41 Meter
Mittlere Tiefe: ca.-57 Meter

Eben

Das: Grundstiick ist mit Anschliissen fir Wasser, Abwasser
und Strom versorgt.

Die Zufahrt zum Bewertungsobjekt erfolgt Ober die Stralle
.im Oberdorf". Bei der Strafte ,Im Oberdorf* handelt es sich
um eine bituminierte Gemeindestralle ohne Gehweg im
Bereich des Bewertungsobjektes.

Das Grundstiick ,Im Oberdorf 5 “ liegt im siidlichen
Ortsbereich von Walbertsweiler. Die Strafte ,Im Oberdorf*
dient als Hauptdurchfahrtsstrafte von Walbertsweiler und
miindet nach ca. 60 Metern siiddstlich vom
Bewertungsobjekt in die Landesstrate L 195. Die L 195
verlauft von Melkirch bis nach Herdwangen-Schdénach
(Kreisgrenze Landkreis Bodenseekreis). Ca. 1,5 km s{dlich
vom Bewertungsobjekt besteht Uiber die Landesstralle

L 212 eine verkehrliche Anbindung an die Stadt
Pfullendorf.

Stellplatze befinden sich auf der Hofflache und in der
Feldscheune.

Im Altlastenkataster befindet sich keine Eintragung. Es
wurde keine Bodenuntersuchung vorgenommen. Es wurde
daher von kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen
ausgegangen.

Das Bewertungsobijekt ist kein Kulturdenkmal im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes.

Im Baulastenverzeichnis der Gemeinde Wald, Gemarkung
Walbertsweiler, Baulastenblatt Nr. 56, befindet sich
folgende Eintragung zu Lasten des Flurstlicks Nr. 152/1:
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P)

q)

r)

Infrastruktur:

OPNV:

Offentliche Einrichtungen:

«Die Eigentiimer des Grundstticks Fist. Nr. 152/1 der Ge-
markung Walbertsweiler, N.N. haben am 31.08.1988 fiir
sich und ihre Rechtsnachfolger als Baulast gem. § 70 LBO
zu Gunsten der Gemeinde Wald die Verpflichtung iiber-
nommen, zur Herstellung der erforderlichen Abwasserbe-
seitigungsanlage fiir Walbertsweiler in das oben genannte
Flurstiick entsprechend den genehmigten Kanalisations-
plénen des Ingenieurbliros Ellendt, Sigmaringendorf, wird
gestattet

a) eine Abwasserdruckleitung in PVC mit @ 12,5 cm ent-
lang der Grundstlicksgrenze zu dem Flst. Nr. 599 und
600 sowie entlang der Gemeindestralle ,,/m Oberdorf*

b) eine Abwasserleitung in Schleuderwalbeton mit @ 30 cm
entlang der Gemeindestralle ,Im Oberdorf’ bis:Fist. Nr.
153

einzubauen und zu dulden entsprechend beil. Skizze vom

19.08.1988. AuBerdem wird gestattet, dieses Grundstiick

zum Bau, Betrieb sowie zur-Wartung, Unterhaltung und

evtl. Erneuerung der Leitungen bzw. der Schéchte zu
benutzen und zu betreten. Die Grundstiickseigentiimer
verpfiichten sich weiter, die Leitungstrasse in einer Breite
von 1,6 m rechts-und links-der Leitungen nicht zu iiberbau-
en oder (iberbauen zu lassen; ausgenommen bereits beste-
hende Gebéude. Sieverpflichten sich insbesondere keine

Erdauffiillungen bzw. Abgrabungen sowie sonstige Einwir-

kungen auf Grund und Boden dieser Trasse vorzunehmen

oder.vornehmen zu lassen, die nachteilig fiir die Leitungen
sein kénnten. Die Anpflanzung von Strduchern (kein Baum)
ist'gestattet. Die Verpflichtung erstreckt sich auch auf die

Angehdérigen des Eigentiimers, auf Personen, die bei ihm

beschéftigt sind sowie auf evtl. Nutzungsberechtigte.

Die Gemeinde verpflichtet sich, die Einlegung und den

Einbau der Leitungen so vorzunehmen bzw. vornehmen zu

lassen, dass die landwirtschaftliche und sonstige Nutzung

des Grundstiickes nicht mehr als notwendig beeintréchtigt
wird. Sie sichert weiter zu, Schédden, die durch den Bau und

Betrieb, sowie durch die Wartung, Unterhaltung und Er-

neuerung der Leitungen bzw. der Schédchte am Grundstiick

bzw. Gebéude entstehen, zu ersetzen. Im Ubrigen wird der
friihere Zustand wieder hergestellt.”

(siehe Anlage 3)

Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Be-
darfs, Arzt, Apotheke, Banken und verschiedene Dienst-
leistungsbetriebe sind in Wald vorhanden. Einkaufsméglich-
keit: Im zweiten Halbjahr 2025 soll ein Discounter im
Gewerbegebiet eréffnet werden.

Versorgungseinrichtungen zur Deckung des periodischen
Bedarfs befinden sich im ca. 7 km entfernten MeRkirch und
im ca. 9 km entfernten Pfullendorf. Das néchstgelegene
Krankenhaus befindet sich in der ca. 21 km entfernten
Kreisstadt Sigmaringen.

Es bestehen mit den Buslinien 102 und 106 Anbindungen
an den lberregionalen Buslinienverkehr. Die nichst-
gelegene Bushaltestelle ,HartgaR” liegt ca. 0,1 km vom
Bewertungsgrundstiick entfernt. Der néchste Bahnhof liegt
im ca. 21 km entfernten Sigmaringen.

Die Grundschule und der Kindergarten befinden sich im ca.
1,7 km entfernten Gemeindeteil Wald. Dort befindet sich
auch die Heimschule Kioster Wald, eine Schule fiir Mad-

Verkehrswertgutachten Nr. 045/2024

Seite 8 von 61



s) Beitrags- und abgabenrecht-
rechtliche Situation:

B. Gebaudebeschreibung

1. Allgemeines

chen mit Gymnasium und Realschule. Weiterfiihrende
Schulen sind im ca. 7 km entfernten MeRkirch und im ca. 9
km entfernten Pfullendorf vorhanden. Die néchste
Hochschule befindet sich im ca. 21 km entfernten
Sigmaringen.

Nach dem derzeitigen Rechtsstand zum Wertermittlungs-
stichtag war ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Bauge-
setzbuch nicht mehr zu entrichten. :
Nach Auskunft der Gemeinde Wald waren zum Wertermitt-
lungsstichtag der Wasserversorgungsbeitrag in Héhe von
1.672,38 € und ein Abwasserbeitrag in‘H6he von 4.580,78
€ noch nicht bezahit.

Fur das Bewertungsobjekt war ein Gebaude Gegenstand der Wertermittlung:

- Feldscheune

2. Gebaude
Feldscheune

a) Allgemeines
Gebaudeart:
Baujahr:
Vorhandene
Baugenehmigung:

Rohbauabnahme:
Schlussabnahme:

Wesentliche An- und Umbauten,
Modernisierungen:

Zahl der Vollgeschosse:

Nutzung:

Angenommene Gesamt-
nutzungsdauer (GND):

Ermittlung der
Restnutzungsdauer (RND)
nach ImmoWertV 2021

Feldscheune

1973

22.08.1973:

Neubau einer Feldscheune

In den Bauakten bei der Gemeinde Wald befindet sich
kein Rohbauabnahmeschein.

In den Bauakten bei der Gemeinde Wald befindet sich
kein Schlussabnahmeschein.

Keine

1
Maschinenhalle

30 Jahre

Etwaige Modernisierungen eines Gebaudes wirken
sich auf die Restnutzungsdauer aus. Diese werden
in Modernisierungspunkten bemessen, durch die
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Bauliche Grundflache:

Brutto-Grundflache (BGF):

Nutzflache:

b) Bauausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Aullenwande:

Innenwénde:

Decken:

Dach:

Besondere Bauteile:

Beheizung:

die Restnutzungsdauer (RND) berechnet wird. Die
Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Moderni-
sierungen erfolgte auf der Grundlage der Anlage 2
zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV:

.Bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten sind zur Festlegung der

Gesamtnutzungsdauer die Modellansétze der
Anlage 1 ImmoWertV und zur Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer im Fall der Modernisierung das in
Anlage 2 ImmoWertV beschriebene Modell
zugrunde zu legen.”

Die Berechnung der Restnutzungsdauer auf der
Grundlage von Anlage 2,zu § 12 Abs.-5 Satz 1
ImmoWertV ist aus Anlage 4 zu diesem
Verkehrswertgutachten ersichtlich.

Angenommene, Restnuizungsdauer:

6 Jahre

ca. 198 m?
(siehe Anlage 5)
ca, 198 m?
(siehe Anlage 5)
ca. 184.m?

(siehe-Anlage 5)

Massivbau

Streifenfundament

(Gemal Baubeschreibung in den Bauvorlagen der
Baugenehmigung vom 22.08.1973)
Bims-Hohlblock

(Gemal Baubeschreibung in den Bauvorlagen der
Baugenehmigung vom 22.08.1973)

Keine

Keine

Welleternit, Nagelbrettbinder, Eindeckung vermutlich
asbesthaltig

(Gemal Baubeschreibung in den Bauvorlagen der
Baugenehmigung vom 22.08.1973)

Keine

Keine
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Elektroinstallation:

S.anitérausstattung:
Fenster:
Tore:

Nebenanlagen/Auften-
anlagen:

Einfriedung:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

Vorhanden, vermutlich aus dem Baujahr

Keine
Einfachverglast und teilweise beschadigt
Holzkipptore

Keine

Hecke, Holzsichtschutz und Betonmauer der Nachbar-
grundstiicke

Die Beurteilung erfolgte nach dem optischen Eindruck
der Ortsbesichtigung-am 23.01.2025.

Die Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjektes
erstreckte sich-auf-die sichtbaren Bauteile des
Gebaudeaufieren und -inneren. Untersuchungen nicht
sichtbarer Bauteile (z. B.-auf tierische oder pflanzliche
Schadlinge) sowie Funktionsprifungen technischer
Betriebseinrichtungen.wurden nicht vorgenommen.

Es wurde insoweit unterstellt,.dass sich derartige
Einrichtungen-und Bauteile in-altersgemafiem Zustand
und normgerechter Ausflhrung befanden. Fir die
Freiheit von verdeckten Mangein konnte insoweit
keine definitive Aussage getroffen werden.

Das Gebaude befand sich zum Wertermittiungs-
stichtag in einem funktionalen Zustand. Altersbedingte
Einschrénkungen waren gegeben. Sichtbare Mangel
am bautechnischen und baukonstruktiven Zustand
waren beim Ortstermin nicht feststellbar.
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C. Bodenwert

1.

Bodenrichtwert-Zone:

Zonennummer: 92491003

Zonenbezeichnung: Wohnbaugebiet Im Oberdorf
Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Stichtag: 01.01.2023

Bodenrichtwert: 80,00 €/m?

(Basis: unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke)

Berlicksichtigung wertbeeinflussender Kriterien im Vergleich: zum Bodenrichtwert

Ausgangs-Bodenrichtwert:

Unterschiede in der Lage:

Entfernung zu Dienstleistungen und Handel:
Entfernung zu Verkehrseinrichtungen:
Bebauung des Grundstucks:
Wohnlage/Geschéaftslage:

unmittelbares Umfeld:

Unterschiede in der Ausnutzbarkeit:

verkehrstechnische Erschlieung,
Parkmdglichkeiten:

Ausnutzbarkeit des Grundstiicks:

Unterschiede in der ErschlieBung:

ortstechnische Versorgung
Preisentwickiung:
Bodenwert (erschlieBungsbeitrags- und kommunalabgabenfrei)

Wert des Grund und Bodens zum Wertermittlungsstichtag
ohne Beitragsriickstande: 2.339 m? x 80,00 €/m? =

Beitragsriickstande:
Wasserversorgungsbeitrag:

Abwasserbeitrag:

Bodenwert gesamt:

Verkehrswertgutachten Nr. 045/2024

80,00 €/m?

80,00 €/m?

187.120,00 €

1. 1.672,38 €

/. 4.680,78 €

180.866.,84 €
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D. Wertermittiung

1. Verfahrensart

Die Wertermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf der Grundlage der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021.

In der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren vorgesehen. Das Verfahren istim Einzelfall
unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstlicken
ab, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundstiicks,
Baujahr und Grofle des Gebaudes, Bauart und Ausstattung) mit dem Wertermittlungsobjekt
hinreichend ibereinstimmen.

Ein Preisvergleich fir bebaute Grundsticke ist im Aligemeinen nur dann maoglich, wenn die
baulichen Anlagen der Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich Baualtersgruppe, Ausstattung und
Zustand annahernd mit denjenigen des Bewertungsobjekies Ubereinstimmen.

Verkaufsfalle mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren-individuellen Eigenschaften lagen nach
der bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrten Kaufpreissammiung in letzter
Zeit nicht vor.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus-einem bebauten
Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag.von vorrangiger Bedeutung-fiir den Wert des
Grundstiicks ist. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gewerblich oder
gemischt genutzten Grundstlicken zu.

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes
dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren Geb&dudes flir den Wert ausschlaggebend-sind (vorrangig bei eigengenutzten
bebauten Grundstiicken).

Beim Bewertungsgrundstiick hatte die Eigennutzung zum Qualitatsstichtag eine wesentliche
Bedeutung. Deswegen wurde die Wertermittlung weniger orientiert am Ertrag, als vielmehr nach
dem Bau- bzw; Substanzwert der baulichen und sonstigen Anlagen vorgenommen. Der
Gemeinsame Gutachterausschuss hatte deswegen fiir die Ermittiung des Verkehrswertes auf
das Sachwertverfahren zuriickgegriffen.

2. Sachwertverfahren, Verfahrensbeschreibung

Der Sachwert.umfasst den Wert der baulichen Anlagen (Gebdude, bauliche AuRenanlagen und
sonstige Betriebseinrichtungen), den Wert der sonstigen Anlagen (nichtbauliche AuRenanlagen
wie z.B.: Gartenflichen) sowie den Bodenwert.

a) Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen (§ 35 — 39 ImmoWertV) ist ausgehend von durch-
schnittlichen Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu ermitteln.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum-, oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den

Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch ;
marktiibliche Zuschldge bei den durchschnitflichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.
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b)

d)

f)

Normalherstellungskosten

Durchschnittliche Normalherstellungskosten sind die Kosten, die sich unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte flir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt an Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung
zeitgemafler wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden.

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
verwendet, die in Anlage 4 zur ImmoWertV detailliert beschrieben sind. Die NHK 2010 sind
in €/m2-Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und abhéngig von der Gebaudeart
(Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard (Ausstattung) des
Wertermittlungsobjektes.

In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die lblichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung; behordliche
Prifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den
Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Es wird in der vorliegenden Wertermittiung der Kostenkennwert der NHK 2010 zugrunde
gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend
entspricht.

Brutto-Grundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf die m?-Brutto-Grundflache. Die BGF ist die
Summe der, bezogen auf die jeweilige Gebaudeart, marktliblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks:

Fiir die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittiung der Brutto-Grundflache nur die
Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02).
Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fir die Ermittlung der Brutto-
Grundflache sind die dulReren Malbe der Bauteile, einschlieBlich Bekleidung, in Héhe der
Bodenbelagsoberkante anzusetzen. Nicht zur. Brutto-Grundflache gehéren z.B. Flachen von
Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen die-ausschlieftlich der Wartung, Inspektion und
Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen
unter konstruktiven Hohlraumen, z.-B. Uber abgehéngten Decken.

Berlicksichtigung baulicher Besonderheiten.

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittiungsobjektes
zu berucksichtigen, die aus-Abweichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und
dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Sofern.vorhanden, sind auch Besonderheiten der Gebaudegeometrie (Grofle, Dachhdhe,
Dachneigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu beriicksichtigen. Im vorliegenden
Fall' wurden Korrekturen zum Kostenkennwert fiir die zugrunde gelegte Geb&udeart
hinsichtlich-des ausgebauten Dachgeschosses, des Spitzbodens und eines nicht
vorhandenen Kniestocks vorgenommen.

Baupreisindex

Die Normalherstellungskosten sind mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen (§ 36 Abs.1 Satz 4 ImmoWertV).
Hierzu ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Gebaudeart
zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex)
mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mithilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittiungs-
stichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten
Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung des Verhéltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
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zur Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung, § 38
immowertV). Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zugrunde zu

legen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung tbliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlage. Die Gesamtnutzungsdauer ist eine
Modellgréfe und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu

wahlen.

3. Ermittlung der objektbezogenen Normalherstellungskosten (Feldscheune)

a) Eigenschaften des Bewertungsgebdudes, sonstige Berechnungsdaten

Gebaudeart:

Gebaudetyp

Baukosten:

Fiktives Baujahr;

Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

NHK 2010: 18.5
Grundwert nach-NHK 2010
Standardstufe 3: 245 €/m? BGF

Standardstufe 4: 270 €/m*BGF

(inkl. Baunebenkosten: 11 %)

Angesetzt werden: 250,50 €/m? BGF

~vgl. Anlage 6 -

Alterswertminderung: 80,00 %

b) Korrekturen

aa)
bb)

cc)

Regionalfaktor: =1,00
Korrekturfaktor Gebaudegrofie: =1,20
Baupreisentwicklung: 2010 =1,00

2001 (= fur die Restnutzungsdauer angenommenes Baujahr)

4. Quartal 2024 = 1,883 (Gewerbliche
Betriebsgebéude)
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4. Berechnung der Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

NHK-2010-Ausgangswert 250,50 €/m? BGF
Regionalfaktor x 1,00 250,50 €/m2 BGF
Korrekturfaktor Gebaudegrofte x 1,20 + 50,10 €/m? BGF
Zwischensumme 300,60 €/m? BGF
Baupreisentwicklung x 1,883 + 265,43 €/m? BGF
objektbezogene Normalherstellungskosten zum 566.03 €/m* BGF
Wertermittlungsstichtag

5. Berechnung des vorldufigen Gebadudesachwertes

Feldscheune

Objektbezogene Normalherstellungskosten: 566,03 €/m? BGF

(unter Berticksichtigung des Baupreisindexes am
Wertermittiungsstichtag:
4. Quartal 2024 = 188,3 2010 = 100 %)

Brutto-Grundflache (BGF): 198,06 m?

(= Summe aller Grundfléchen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks ohne Grundflachen von nicht nutzbaren-Dachflachen
und konstruktiv bedingten Hohlrdumen)

Herstellungswert; 112.107,90 €

(BGF x objektbezogene Normalherstellungskosten)

Alterswertminderung:

80,00 % ' /. 89.686,32 €
Vorldufiger Gebdudesachwert: 22.421,58 €
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6. Marktanpassung und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 2 und Abs. 3 ImmoWertV 2021)

a) Allgemeines

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ist ein Zwischenwert, der im
Wesentlichen den nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelten Wert darstellt.

Im Sachwertverfahren sind nach der Ermittlung des vorldufigen Sachwertes.noch zu beriick-
sichtigen (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV):

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

b) Marktanpassung

Erfahrungen zeigen, dass bei Grundstlicksverkdufen Abweichungen zwischen dem her-
stellungskostenorientierten Rechenergebnis ,Vorlaufiger. Sachwert* .und-den gezahlten
Kaufpreisen nicht ungewohnlich sind. Das heifdt, dass das Sachwertverfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert fihrt. Weil der Kaufpreis nicht zwingend aus den Kosten
bestimmt wird, sondern z. B. auch durch Angebot und Nachfrage, muss der Sachwert an die
Marktlage angepasst werden. Dies erfolgt mittels eines sogenannten Sachwertfaktors.
Sachwertfaktoren geben das Verhaitnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum
vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des
Sachwertverfahrens auf der Grundlage der Auswertung-der von den Gutachterausschiissen
zu fahrenden Kaufpreissammlung ermittelt. Er gliedert sich nach der Objektart (z. B. ist er fir
Einfamilienh&user anders als fiir Geschéftshausgrundstiicke);, der Region (in wirtschafts-
schwachen Regionen ist der Verkaufspreis in Relation zum Sachwert niedriger als in
wirtschaftsstarken) und der ObjektgréRe. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche
Verhaltnis aus Kaufpreisen-und.den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerten”.

Orientiert an der Marktsituation war fir.den Preis des Bewertungsobjektes, der auf dem
Grundstlicksmarkt-am wahrscheinlichsten zu erzielen ware, nach Einschitzung des
Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Sigmaringen ein Zuschlag von 2 % zum
ermittelten vorldufigen Grundstiickssachwert.vorzunehmen. Basis: Dem Gemeinsamen
Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen lagen im Verkaufszeitraum 01.01.2023 bis
16.01.2025 fur den gesamten Zustandigkeitsbereich (= Landkreis Sigmaringen) 10 Kaufver-
trége flr Betriebs-, Werkstatt- und Lagergebdude vor. Die Sachwertfaktoren wiesen eine
Spanne von 0,75 bis 1,21 auf. Der Durchschnitt lag bei 1,03 und der Median mit 1,02. Der
Sachwertfaktor wurde entsprechend dem Median, mit 1,02, festgelegt.

¢) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen sind alle vom (iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungs-
objektes zu verstehen.

Dazu kénnen zahlen:

- wirtschaftliche Uberalterung,

- Uber- oder unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschaden,

- Bodenverunreinigungen,

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.
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Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, soweit sie nicht
anderweitig berlicksichtigt wurden sind, durch marktlibliche Zu- oder Abschlage angesetzt:

Laufende Nr. 7 in Abteilung zwei des Grundbuchs:

Laut Planauskunft der Gemeinde Wald verlduft entlang der nordwestlichen Grundstiicks-
grenze eine Abwasserleitung und entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze die
Abwasserdruckleitung. Dabei darf eine Breite von 1,5 m rechts und links der Leitungen nicht
iberbaut werden. Es handelt sich um eine Gesamtflache von ca. 180 m? (ca. 100 m? nord-
westlich und ca. 80 m? norddéstlich). Die Einschrankung der Flache ist unwesentlich. Es
ergab sich bei einem Bodenwert von 80 €/m? und einer Wertminderungsquote von 5 %, eine
Belastung von 720 € (180 m? x 80 € x 5 %).

Laufende Nr. 15 in Abteilung zwei des Grundbuchs:

Die Zwangsversteigerung 1 K 33/18 wurde durch das Amtsgericht angeordnet. Es wurde
davon ausgegangen, dass das Recht beim Verkauf geloscht wird: Ein Wertansatz erfolgte
nicht.

Laufende Nr. 16 in Abteilung zwei des Grundbuchs:

Die Verfugungsbeschrénkung wurde durch das Amtsgericht Hechingen eingetragen. Es
wurde davon ausgegangen, dass das Recht beim Verkauf geléscht wird. Ein Wertansatz
erfolgte nicht.

Laufende Nr. 17 in Abteilung zwei des Grundbuchs:

Das Insolvenzverfahren 10 IN 189/23 - wurde durch das Amtsgericht Hechingen eroffnet. Es
wurde davon ausgegangen, dass das Recht beim Verkauf geldscht wird. Ein Wertansatz
erfolgte nicht.

Baulast
Die Baulast zur Herstellung einer Abwasserdruckleitung und einer Abwasserleitung fiir das
Bewertungsgrundstiick bezieht sich auf das Recht in Abteilung zwei, laufende Nr. 7 des

Grundbuches. Das Recht wurde unter diesem Punkt bereits mit einem Wertabschlag von
720 € bewertet.

Mangel am Gebaude

Altersbedingte Beschadigungen und-Mangel wurden bei der Ermittlung der Restnutzungs-
dauer-.und dem Ausstattungsstandard bereits beriicksichtigt. Dartiber hinaus bestanden
nachfolgende Mangel, die gesondert zu beriicksichtigen sind:

1...Schaden an der dstlichen AuRenwand: Rissbildungen und Putzabplatzungen,
2..) zerbrochenes Fenster im dstlichen Gebaudeteil,

3. bei einem etwaigen Riickbau der Dachaufbaus kdnnten wegen potentieller
Asbesthaltigkeit erhdhte Entsorgungskosten anfallen.

Fir die oben genannten, altersuntypischen Mangel wurde ein pauschaler Abschlag von
4.000,00 € auf den vorlaufigen marktangepassten Grundstiickssachwert vorgenommen. Der
Abschlag entspricht nicht den Kosten der Mangelbeseitigung, sondern einen marktiiblichen
Abschlag.
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7. Berechnung des Grundstlickssachwertes

Bodenwert 180.866,84 €
Vorlaufiger Gebaudesachwert 22,421,658 €
Wert der sonstigen baulichen Anlagen 0,00 €
Vorlaufiger Grundstiickssachwert 203.288,42 €

Marktanpassungsfaktor: 1,02;
d. h. es wurde ein Zuschlag in Héhe von 2 % zum

ermittelten vorlaufigen Grundstlickssachwert 4.065,77 €
vorgenommen.

Marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert 207.354,19 €
Abzlglich besondere objekispezifische 1. 4.720,00 €

Grundstiicksmerkmale

Grundstiickssachwert 202.634,19 €
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E. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist gesetzlich im § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

«Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénllche
Verhdltnisse zu erzielen ware."

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bol d«'Stadt
Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsgrundstiick zum
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Allgemeines zum Wertermittlungsverfahren fiir die unbebauten,
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke

1. Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist gesetzlich im § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder. persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware".

2. Kaufpreissammlung
Nach § 195 des Baugesetzbuchs haben die Notare die beurktindeten Grundstiickskaufvertrage dem
Gutachterausschuss in Abschrift zu Gibersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen
Uberblick iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3. Wertermittlungsverfahren

a) Zur Verfligung stehende Wertermittiungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts sind in der Immobilienwertermittiungs-
verordnung {ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das-Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird-der Verkehrswert aus einer-ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
solcher Grundstiicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
libereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. L.age, Baujahr, Grofte, Bauart, Ausstattung und
Zustand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren
abgeleitet werden. Der.Bodenwert istin der Regel-durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die
auf eine Vermietung hin-ausgerichtet'sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.
Dieses trifft-z.-B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten Grundstlicken zu.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewéhnlichen Herstellungskosten
der nutzbaren baulichen und-sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend
den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarkts dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz
und die Kosten fir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.
Das ist z. B: bei eigengenutzten bebauten Grundstiicken der Fall.

b) Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender Reihenfolge zu
berlicksichtigen (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV):

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.
Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber die Vergleichspreise

bzw. die Vergleichsfaktoren berlicksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung ist bei diesem Verfahren
in der Regel nicht erforderlich.
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Im Sachwertverfahren erfolgt die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse bei der
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von
Sachwertfaktoren (§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse durch den Ansatz von marktiiblich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen
berlicksichtigt (§ 7 Abs. 1 Nr. 2 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden sowie von
den ublich erzielbaren Ertrédgen erheblich abweichende Ertrage. Diese Besonderheiten sind durch
marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV).

c) Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswerts anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.

Der Bodenwert von Grundstlicken und damit auch von landwirtschaftlichen Flachen ist vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§ 40 ImmoWertV) zu ermitteln. Dabei wird der Bodenwert aus einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommen und-von ungew&hnlichen und personlichen
Verhéltnissen beeinflusst worden sind, diirfen nicht in:das Vergleichswertverfahren einbezogen
werden.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittiungsfall das
Vergleichswertverfahren an, da es sich um eine unbebaute/landwirtschaftliche Flache handelt. Eine
ausreichende Anzahl vergleichbarer Objekte ist in den-letzten Jahren verduRert worden. Derartige
Objekte werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr hauptséchlich-auf der Grundlage des
Vergleichswerts aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die fir die Verkehrswertermittiung'im Vergleichswertverfahren-benétigten Daten stehen mit den
Vergleichskaufpreisen aus der Kaufpreissammiung des Gemeinsamen Gutachterausschusses zur
Verfligung.
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IV. Flurstiick Nr. 24, Gewann Grundesch, Gemarkung Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walberstweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 1)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 1
Lage: Grundesch
Flurstick Nr.. 24
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
b) Grole: 133 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentlimer (It. Eintragung am Wertermittlungsstichtag):
N.N.
1.3 Zweite Abteilung: Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K 33/18).

Eingetragen am-17.12.2018.

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

Lverfugungen des Eigentiimers tiber das Grundstiick sind
nur-mit"Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (SIG015/71/2024) am 20.02.2024.“

Laufende Nummer.17.der Eintragungen:

sDas Insolvenzverfahren ist eroffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (S1G016/1078/2024) am 03.09.2024."

1.4 Dritte Abteilung: Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsachliche Eigenschaften und Verhaltnisse

a). Lage: Das Grundstick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus dem
beigeflgten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.

Das Grundstuick liegt am norddstlichen Ortsrandbereich
von Walbertsweiler.

b) Planungsrecht: Das Bewertungsgrundstick ist bauplanungsrechtlich dem
Auflenbereich gemal § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

c) Flachennutzungsplan; Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schénach,
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d)

f)

)
h)

)]

Umlegungs-; Flurbe-
reinigungsverfahren;

Sonstige

Gebietsfestsetzungen:

Entwicklungszustand;

Grundstlickform:

Grundstilicksgrofie:

Tatsdchliche Nutzung:

Ertragsfahigkeit:

Topografie:
Altlasten:;
Wegemalige
ErschlieBung:

Rechte und
Belastungen:

Beitrags- und abgaben-

rechtliche Situation:

lllmensee und Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Flache fir die Landwirtschaft

Keine

Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Streuobstwiese: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler Griinzug):

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege):

Flache der Land--und Forstwirtschaft gemaR § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

Rechteckiger Zuschnitt

133.m?

Nach Angaben im Liegenschaftskataster:
133 m?

Gartenland:

Nach Angaben zur'Bodenschéatzung im Liegenschafts-
kataster fir das Fist. Nr. 24:

Gartenlandzahl: 053
Flache: 133 m?
Ertragsmesszahl: 70
Eben
Keine

Die Zufahrt erfolgt {iber die bituminierte KreisstralRe
K 8235 ohne Gehweg im Bereich des Bewertungsgrund-
stlickes.

Eintragungen in Abt. Il und Abt 11l des Grundbuches
(siehe Nrn. 1.3 und 1.4)

Keine Beitragsveranlagung, da AuBenbereich

3. Ermittlung des Bodenwertes flr das Bewertungsgrundstlick

3.1

Erlduterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im AuRenbereich. Es handelt sich um eine

Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.
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3.2 Bodenrichtwert:

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum Stichtag
01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundstiicksflache
Griinland: 2,50 €/m? Grundstlicksflache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundstlicksflache

3.3 Ermittlung des Bodenwertes:

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine Kleingartenanlage. Eine
Bodenrichtwertzone speziell fir Kleingartenanlagen in Walbertsweiler wurde vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss nicht beschlossen. Abgeleitet aus Bodenricht-
werten fur Kleingartenanlagen in anderen Kommunen und Auswertungen von Kauf-
vertrégen flr diese Nutzungsart wurde folgender Wertansatz fir den Bodenwert des
Bewertungsgrundstiickes zugrunde gelegt:

Gartenland: 10,00 €/m?

3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Die Lageeigenschaften des Flurstiicks sind bereits bei Ermittiung des Bodenwertes
beriicksichtigt. Die in Abt. Il und Abt. il des Grundbuches eingetragenen Rechte

beeintrachtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein Abschlag vorgenommen.

3.5 Bodenwert:

133 m? x 10,00 €/m?= 1.330,00 €
Bodenwert: 1.330,00 €

4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemaft-§ 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich-die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und-den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt

Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitéts-
stichtag 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Hohe von

1.300 €
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V. Flurstiick Nr. 295, Gewann Langenmannen, Gemarkung
Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 2)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 2
Lage: Langenmannen
Flurstick Nr.: 295
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
b) GréRe: 2.860 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentlimer (it. Eintragung am Wertermittiungsstichtag):
N.N.
1.3 Zweite Abteilung: Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

.Die Zwangsversteigerung.ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen-vom 30.11.2018
(1 K 33/18).

Eingetragen am 17.12.2018.°

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

Verfligungen des Eigentiimers Uber das Grundstick sind
nur mit Zustimmung des. vorlaufigen Insolvenzverwalter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (SIG015/71/2024) am 20.02.2024."

Laufende Nummer-17 der Eintragungen:

.Das Insolvenzverfahren ist eréffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (SIG016/1078/2024) am 03.09.2024.“

1.4 Dritte-Abteilung: Schuldverhaltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsachliche Eigenschaften und Verhéaltnisse

a) Lage: Das Grundstiick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus dem
beigefligten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.

Das Grundstiick liegt ca. 300 Meter vom nordwestlichen
Ortsrand von Walbertsweiler entfernt.

b) Planungsrecht: Das Bewertungsgrundstlick ist bauplanungsrechtlich dem
Auflenbereich gemaR § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

¢) Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schénach,
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d)

f)

0)

Umlegungs-; Flurbe-
reinigungsverfahren:

Sonstige
Gebietsfestsetzungen:

Entwicklungszustand:

Grundstiickform:
Grundsticksgréfe:

Tatsdchliche Nutzung;

Ertragsfahigkeit:

Topografie:
Altlasten:

WegemaBige
ErschlieBung:

Rechte und
Belastungen:

Beitrags- und abgaben-
rechtliche Situation:

llmensee, Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskréftig seit dem 15.11.2017:

Flache fir die Landwirtschaft

Keine

Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
FlieRgewasser: Ja (siehe Anlage 8)
Vogelschutzgebiet: Nein
Streuobstwiese: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler Grinzug):
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege):

Gewasserrandstreifen: Ja (Teilflache)

Flache der Land- und Forstwirtschaft gemaR:§ 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

Rechteckiger Zuschnitt

2.860 m?

Nach Angaben im Liegenschaftskataster;
2.860 m?

Grlinland:

Nach Angaben:zur Bodenschatzung im Liegenschafts-
kataster fiir das Fist. Nr. 295:

Griinlandzahl: Flache: Ertragsmesszahl:
042 1.298 m? 545
045 1.562 m? 703

Gefalle von Ost nach West
Keine

Nordwestlich von Walbertsweiler flihrt ein befestigter
Feldweg zum Bewertungsgrundstlick.

Eintragungen in Abt. Il und Abt Ill des Grundbuches (siehe

Nrn. 1.3 und 1.4)

Keine Beitragsveranlagung, da Auftenbereich
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3. Ermittlung des Bodenwertes fur das Bewertungsgrundstick

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Erlauterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Aulenbereich. Es handelt sich um eine
Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Bodenrichtwert:
Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen.zum Stichtag

01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundstlicksflache
Grinland: 2,50 €/m? Grundstiicksflache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundstiicksflache

Ermittlung des Bodenwertes:

Orientiert an den individuellen Eigenschaften und Merkmalen des Grundstlicks wie
Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit, wegemaRige ErschlieBung,
planungsrechtliche Situation, Topografie, sonstige Gebietsfestsetzungen, sowie den
aus der Auswertung der Kaufpreissammlung' zur Verfligung 'stehenden Daten und
der Preisentwicklung wurde fir die' Ermittlung des Bodenwertes von folgendem
Wertansatz ausgegangen:

Grinland: 2,50 €/m?
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Eine Teilflache des Grundstiicks liegt im:Gewasserrandstreifen, flir den es im
Verkaufsfall ein Vorkaufsrecht der Gemeinde gibt. Ein separater Wertansatz fiir den
Gewasserrandstreifen wurde nicht vorgenommen.

Die sonstigen Lageeigenschaften des Flurstiicks sind bereits bei Ermittiung des
Bodenwertes berlicksichtigt. Die in Abt. Il und Abt. Ili des Grundbuches
eingetragenen Rechte beeintrachtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein
Abschlag vorgenommen.

Bodenwert:
2.860 m? x 2,50 €/m? = 7.150,00 €
Bodenwert: 7.150,00 €
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4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstlickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich geman § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.”

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt
Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitéts-
stichtaqg 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Hohe von

7.200 €

VI. Flurstiick Nr. 292/1, Gewann Breitenwiesen, Gemarkung
Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 4)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 4
Lage: Breitenwiesen
Flurstiick Nr.: 292/1
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
b) GroRe: 12.276 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentimer.(it. Eintragung am Wertermittiungsstichtag):
N.N.
1.3 Zweite Abteilung: Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K 33/18).

Eingetragen am 17.12.2018."

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

.Verfligungen des Eigentiimers liber das Grundstlick sind
nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (S1G015/71/2024) am 20.02.2024.

Laufende Nummer 17 der Eintragungen:

,Das Insolvenzverfahren ist eréffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (S1G016/1078/2024) am 03.09.2024

1.4 Dritte Abteilung: Schuldverhaltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
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berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsachliche Eigenschaften und Verhéaltnisse

a)

b)

d)

f)

)

Lage:

Planungsrecht:

Flachennutzungsplan:

Umlegungs-; Flurbe-
reinigungsverfahren:

Sonstige

Gebietsfestsetzungen:

Entwickiungszustand:

Grundstlickform:

Grundstucksgrofie:

Tatsachliche Nutzung:

Ertragsfahigkeit:

Das Grundstiick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus dem
beigeflgten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1-und 2)
ersichtlich.

Das Grundstiick liegt ca. 500 Meter vom nordwestlichen
Ortsrand von Walbertsweiler entfernt.

Das Bewertungsgrundstiick ist bauplanungsrechtlich dem
Auflenbereich gemaf § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schonach,
limensee, Wald in der/Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem-15.:11.2017:

Flache fiir die Landwirtschaft

Keine

Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler.Griinzug):

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege):

Fléche der Land- und Forstwirtschaft gemaR § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

Ungleicher Zuschnitt

12.276 m?

Nach Angaben im Liegenschaftskataster:
12.276 m?

Griinland:

Nach Angaben zur Bodenschéatzung im Liegenschafts-
kataster fir das Flst. Nr. 292/1:

Grinlandzahil: Fléche: Ertragsmesszahl:
035 712 m? 249
037 2887 m? 1068
038 1842 m? 700
040 6835 m? 2734
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k) Topografie: Gefalle von West nach Ost

I) Altlasten: Keine

m) Wegemanige Uber den befestigten Feldweg Wegegrundstiick Flst. Nr.
ErschlieBung: 292/8

n) Rechte und Eintragungen in Abt. Il und Abt Il des Grundbuches (siehe
Belastungen: Nrn. 1.3 und 1.4)

0) Beitrags- und abgaben- Keine Beitragsveraniagung, da AuBenbereich
rechtliche Situation:

3. Ermittlung des Bodenwertes fiir das Bewertungsgrundstiick

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Erlauterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstlickes und den Auswirkungen-auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im AulRenbereich, Es handelt sich um eine
Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Bodenrichtwert:
Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum Stichtag

01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundstiicksflache
Grinland: 2,50 €/m? Grundstiicksflache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundstiicksflache

Ermittlung des Bodenwertes:

Orientiert-an-den individuellen Eigenschaften und Merkmalen des Grundstiicks wie
Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit, wegemafige Erschlieung,
planungsrechtliche Situation, Topografie, sonstige Gebietsfestsetzungen, sowie den
aus-der Auswertung der Kaufpreissammlung zur Verfligung stehenden Daten und
der'Preisentwicklung wurde flr die Ermittiung des Bodenwertes von folgendem
Wertansatz ausgegangen:

Grinland: 2,50 €/m?
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Die Lageeigenschaften des Flurstiicks sind bereits bei Ermittlung des Bodenwertes

berlcksichtigt. Die in Abt. Il und Abt. Il des Grundbuches eingetragenen Rechte
beeintrachtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein Abschlag vorgenommen.

Eodenwert:
12.276 m? x 2,50 €/m?2 = 30.690,00 €
Bodenwert: 30.690,00 €
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4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemaR § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére."

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt

Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitéts-
stichtag 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Hohe von

30.700 €

VII. Flurstiick Nr. 412, Gewann Mooswiesen, Gemarkung
Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 5)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 5
Lage: Mooswiesen
Flurstiick Nr.: 412
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
b) GroRe: 4.352 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentiimer (it. Eintragung am Wertermittlungsstichtag):
N:N.
1.3 Zweite Abteilung: Laufende Nummer 3 der Eintragungen:

,Geh- und Fahrrecht fiir den jeweiligen Eigentlimer der
Fist. Nr. 411 (Bd. 1 Bi 43) und 417 (Bl. 54). Unter Bezug-
nahme auf die Bewilligungen vom 8. Dezember 1952, und
umgeschrieben am 30. August 1977.¢

Laufende Nummer 5 der Eintragungen:

,Beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten des
Zweckverbands Bodensee-Wasserversorgung Stuttgart,
bestehend in dem Recht, eine Wasserleitung mit Betriebs-
zubehor zu halten, sowie in einer Benutzungs-
beschrénkung. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
22. November 1971, GA. 198 Bl.61, eingetragen am 6.
Juni 1972 und umgeschrieben am 30. August 1977.*
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Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K33/18).

Eingetragen am 17.12.2018.¢

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

LVerflgungen des Eigentimers (iber das Grundstiick sind
nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwaiter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN:189/2023).
Eingetragen (SIG015/71/2024) am 20.02.2024."

Laufende Nummer 17 der Eintragungen:

,Das Insolvenzverfahren ist eréffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom'29.08.2024-(10:IN 189/23).
Eingetragen (SIG016/1078/2024) am 03.09.2024."

1.4 Dritte Abteilung: Schuldverhaltnisse, die in-Abteilung-lll des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem:Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon. ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim-Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises-ausgeglichen-werden.

2. Planungsrecht, tatsédchliche Eigenschaften und Verhaltnisse

a) Lage: Das Grundstick liegt auf der.Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus dem
beigefiigtenLageplan und-dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.

Das Grundstiick liegt ca. 1,2 km nordlich von Walberts-
weiler-entfernt.

b) Planungsrecht: Das Bewertungsgrundstiick ist bauplanungsrechtlich dem
AuBenbereich geman § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

¢) Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schénach,
limensee, Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Flache fir die Landwirtschaft

d). \Umlegungs-; Flurbe- Keine
reinigungsverfahren:
e) Sonstige Landschaftsschutzgebiet: Nein
Gebietsfestsetzungen:  FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Ja (siehe Anlage 9)
FlieRgewasser: Ja (siehe Anlage 9)
Vogelschutzgebiet: Nein
Streuobstwiese: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler Griinzug):
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f)

g)
h)

Entwicklungszustand:

Grundstiickform:

GrundstlicksgroRe;

Tatsachliche Nutzung:

Ertragsfahigkeit:

Topografie:
Altlasten:

WegemalRige
ErschlieBung:

Rechte und
Belastungen:

Beitrags- und abgaben-

rechtliche Situation:

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege

Gewasserrandstreifen: Ja (Teilflache)

Flache der Land- und Forstwirtschaft gemaf § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

Ungleicher Zuschnitt

4.352 m?

Nach Angaben im Liegenschaftskataster:;
4.352 m?

Grinland

Nach Angaben zur Bodenschatzung im-Liegenschafts-
kataster fiir das Flst. Nr. 412:

Griinlandzahl: Flache; Ertragsmesszahl:
034 4352 m? 1480
Eben
Keine

Uber ein bituminiertes Wegegrundstiick Flst. Nr. 357/2 und
ein Feldweg Flst. Nr. 414

Eintragungen in:Abt. Il und Abt-lll des Grundbuches (siehe
Nrn.-1.3 und 1.4)

Keine Beitragsveraniagung, da AuRenbereich

3. Ermittlung des Bodenwertes fiir das Bewertungsgrundstiick

3.1

3.2

3.3

Erlauterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Aulenbereich. Es handelt sich um eine
Flache zur:landwirtschaftlichen Nutzung.

Bodenrichtwert:

Vom-Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum Stichtag
01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland:
Griinland:

Waldflache:

3,25 €/m? Grundsticksflache
2,50 €/m? Grundstticksflache

0,50 €/m? Grundstlicksflache

Ermittlung des Bodenwertes:

Im Vergleich zur Umgebung liegt das Bewertungsgrundstiick tiefer und neigt dazu,
regelmafig feucht oder nass zu sein. Orientiert an den individuellen Eigenschaften
und Merkmalen des Grundstiicks wie Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaf-
fenheit, wegemaRige ErschlieBung, planungsrechtliche Situation, Topografie,
Biotopkartierung, Bewirtschaftungsmdoglichkeit (Feuchte/Nésse) und Zuwegung
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sowie den aus der Auswertung der Kaufpreissammlung zur Verfligung stehenden
Daten und der Preisentwicklung wurde fiir die Ermittlung des Bodenwertes von
folgendem Wertansatz ausgegangen:

Griinland: 1,25 €/m?
3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Eine Teilflache des Grundstiicks liegt im Gewasserrandstreifen, fir den es.im
Verkaufsfall ein Vorkaufsrecht der Gemeinde gibt. Ein zusétzlicher, separater
Wertansatz fir den Gewasserrandstreifen {iber die unter Nr. 3.3. genannten
Grundstiicksmerkmale hinaus wurde nicht vorgenommen.

Fur die nordwestlich angrenzenden Flst. Nrn. 411 und 417 besteht ein Geh- und
Fahrrecht. Die Flurstlicke werden augenscheinlich mit dem Bewertungsgrundstiick
zusammen bewirtschaftet. Der Eintragung konnte kein Wert zugeschrieben werden.

Die Eintragung laufende Nr. 3 in Abteilung zwei des Grundbuchs besteht zu Guns-
ten des Zweckverbands Bodensee-Wasserversorgung Stuttgart. Die eingelegte
Wasserleitung mit Betriebszubehér darf gehalten werden und das Grundstlick darf
fur Betrieb, Untersuchung, Unterhaltung, Anderung und Erneuerung betreten
werden. Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich, aufeinem Gelandestreifen,
durch den die Wasserleitung verlauft, in einer beiderseitigen, von der Rohrmitte
gemessenen Breite von jeweils 3 Metern, keine Einrichtungen zu errichten, die die
Sicherheit der Leitung geféhrden kénnten, insbesondere keine Geb&ude zu bauen
oder Baume anzupflanzen. Das Bewertungsgrundstiick wird als Griinland bewirt-
schaftet. Das eingetragene Leitungsrecht beeinflusst die Nutzung als Griinland
nicht. Der Eintragung konnte kein Wert zugeschrieben werden.

Auf dem Bewertungsgrundstiick verlduft.von Ost nach West ein Graben. Dadurch
ergibt sich eine nordliche Teilflache von ca. 1002 m? und eine siidliche Teilflache
von ca. 3.250 m2. Der Teilbereich von ca. 100-m?*konnte nicht bewirtschaftet
werden. Bei einem Flachenanteil'von 100 m?, einem Bodenwert von 1,25 €/m?,
ergibt sich eine Belastung von:125 € (1,25:€/m? x 100 m?). Es erfolgte ein Wert-
abschlag in Héhevon 125 €,

3.5 Bodenwert:

4.352.m?x 1,25 €/m? = 5.440,00 €
Abziglich besondere objektspezifische 125,00 €
Grundsticksmerkmale

Bodenwert: 5.315,00 €

4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstlickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemal § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

-Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt
Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittiungs-/Qualitits-
stichtaqg 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Héhe von

5.300 €
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VIII. Flurstiick Nr. 370, Gewann Berg, Gemarkung Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 6)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 6
Lage: Berg
Flurstick Nr.: 370
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsfliche
b) GroRe: 9.443 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentlimer (it. Eintragung am Wertermittlungsstichtag):
N.N.
1.3 Zweite Abteilung: Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K 33/18).

Eingetragen am.17.12.2018."

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

,verfligungen des Eigentimers {iber das Grundstiick sind
nur-mit-Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (S1G015/71/2024) am 20.02.2024.”

Laufende.Nummer 17 der Eintragungen:

.Das:-Insolvenzverfahren ist er6ffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (S1G016/1078/2024) am 03.09.2024."

1.4 Dritte Abteilung: Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsachliche Eigenschaften und Verhaltnisse

a). Lage: Das Grundstick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus dem
beigefiigten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtilich.

Das Grundstiick liegt ca. 600 Meter nordlich von
Walbertsweiler entfernt.

b) Planungsrecht: Das Bewertungsgrundstiick ist bauplanungsrechtlich dem
Aulenbereich gemal § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

c) Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schdnach,
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e)

f)

a)
h)

0)

Umlegungs-; Flurbe-
reinigungsverfahren;

Sonstige

Gebietsfestsetzungen:

Entwicklungszustand:

Grundstickform:

Grundstiicksgrofe:

Tatsachliche Nutzung:

Ertragsfahigkeit:

Topografie:
Altlasten:

WegemaRige
ErschlieBung:

Rechte und
Belastungen:

Beitrags- und abgaben-

rechtliche Situation:

llmensee, Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Flache fur die Landwirtschaft

Keine

Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Streuobstwiese: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler Griinzug):
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege

Flache der Land- und Forstwirtschaft gemafl § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

Ungleicher Zuschnitt

9.443 m?

Nach-Angaben im Liegenschaftskataster:
Ackerland: 9.443 m?

Nach Angaben zur Bodenschatzung im Liegenschafts-
kataster-fiir das Flst.Nr. 370:

Ackerzahi: Flache: Ertragsmesszahl:
043 3.702 m? 1.592
036 5.741 m? 2.067
Eben
Keine

Uber das bituminierte Wegegrundstiick Fist. Nr. 326/3

Eintragungen in Abt. Il und Abt. lll des Grundbuches
(siehe Nrn. 1.3 und 1.4)

Keine Beitragsveranlagung, da Auflenbereich

3. Ermittlung des Bodenwertes fir das Bewertungsgrundstiick

3.1

Erlduterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Aulenbereich. Es handelt sich um eine

Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.
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3.2 Bodenrichtwert:

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum Stichtag
01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundstlcksfidche
Griinland: 2,50 €/m? Grundsticksflache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundstlicksflache

3.3 Ermittlung des Bodenwertes:

Orientiert an den individuellen Eigenschaften und Merkmalen des Grundstlicks wie
Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit, wegemagige ErschlieBung,
planungsrechtliche Situation, Topografie, sonstige Gebietsfestsetzungen; sowie den
aus der Auswertung der Kaufpreissammlung zur Verfliigung stehenden Daten und
der Preisentwicklung wurde fir die Ermittlung des-Bodenwertes vonfolgendem
Wertansatz ausgegangen:

Ackerland: 3,25 €/m?

3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Die Lageeigenschaften des Flurstlicks sind bereits bei Ermittiung des Bodenwertes
beriicksichtigt. Die in Abt. Il und Abt. Ill des Grundbuches eingetragenen Rechte

beeintrachtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein Abschlag vorgenommen.

3.5 Bodenwert:

9.443 m? x 3,25 €/m? = 30.689,75 €
Bodenwert: 30.689,75 €

4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemaf-§ 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert;

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten-und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt
Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitits-
stichtag 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Héhe von

30.700 €
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IX. Flurstiick Nr. 584, Gewann Neubruch, Gemarkung Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 7)

1.1 Bestandsverzeichnis
a) Lfd. Nr.

Lage:
Flurstiick Nr.:
Wirtschaftsart:

b) GroRe:

1.2 Erste Abteilung:

1.3 Zweite Abteilung:

1.4 Dritte Abteilung:

7

Neubruch

584

Landwirtschaftsflache, Verkehrsflache

3.162 m?

Eigentlmer (it. Eintragung am Wertermittiungsstichtag):
N.N.

Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

.Die Zwangsversteigerung ist.angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen.vom 30.11.2018
(1 K33/18).

Eingetragen am 17.12,2018."

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

,Verfugungen des Eigentlimers Uber das Grundstlick sind
nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (SIG015/71/2024) am 20.02.2024 .“

Laufende Nummer:17 der Eintragungen:

sDas Insolvenzverfahren ist eréffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (SIG016/1078/2024) am 03.09.2024 “

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatséchliche Eigenschaften und Verhaltnisse

a) Lage:

b) Planungsrecht:

c)

Flachennutzungsplan:

Das Grundstlick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die nédhere Umgebung ist aus dem
beigefligten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.

Das Grundstiick liegt ca. 800 Meter vom 6stlichen
Ortsrand von Walbertsweiler entfernt.

Das Bewertungsgrundstiick ist bauplanungsrechtlich dem
Aufllenbereich geman § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schénach,
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f)

g)
h)

k)

m)

Umlegungs-; Flurbe-
reinigungsverfahren:

Sonstige

Gebietsfestsetzungen:

Entwicklungszustand:

Grundstlickform:

Grundstiicksgrofie:

Tatsachliche Nutzung:

Ertragsfahigkeit:

Topografie:
Altlasten:

Wegemalige
Erschlieung:

Rechte und
Belastungen:

Beitrags- und abgaben-

rechtliche Situation:

llmensee, Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Flache fir die Landwirtschaft

Keine

Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Streuobstwiese: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler Griinzug):

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege):

Flache der Land--und Forstwirtschaft gemaR § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

Ungleicher Zuschnitt

3.162 m?

Nach Angaben im-Liegenschaftskataster:
Ackerland: 3.052 m?
Weg: 100 m?

Nach Angaben zur Bodenschatzung im Liegenschafts-
kataster flr das Flst. Nr. 584:

Ackerzahl: Flache: Ertragsmesszahl:
045 3.065 m? 1.379
Eben
Keine

Uber das siidwestliche Flst. Nr. 580 (Ackerland) und das
bituminierte Wegegrundstiick Flst. Nr. 577/3. Zu Gunsten
des Bewertungsgrundstiicks wurde bei dem Flst. Nr. 580
ein Geh- und Fahrrecht eingetragen. Der Eintragung
konnte kein Wert zugeschrieben werden.

Eintragungen in Abt. Il und Abt 1ll des Grundbuches
(siehe Nrn. 1.3 und 1.4)

Keine Beitragsveranlagung, da AuBenbereich
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3. Ermittlung des Bodenwertes flir das Bewertungsgrundstiick

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Erlduterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im AuBenbereich. Es handelt sich um eine
Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Bodenrichtwert:
Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum Stichtag

01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundsticksflache
Grinland: 2,50 €/m? Grundstiicksflache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundsticksflache

Ermittlung des Bodenwertes:

Orientiert an den individuellen Eigenschaften und.Merkmalen des Grundstiicks wie
Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit, wegemafige ErschlieBung,
planungsrechtliche Situation, Topografie, sonstige Gebietsfestsetzungen, sowie den
aus der Auswertung der Kaufpreissammiung zur Verfligung stehenden Daten und
der Preisentwicklung wurde fiir die Ermittlung des Bodenwertes von folgendem
Wertansatz ausgegangen:

Ackerland: 3,25 €/m?

Weg: 0,50 €/m?

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Die Lageeigenschaften des. Flurstiicks sind bereits bei Ermittlung des Bodenwertes

berlcksichtigt. Die in Abt.'ll und-Abt. lll des Grundbuches eingetragenen Rechte
beeintrachtigen die Nutzung nicht; daher wurde kein Abschlag vorgenommen.

Bodenwert:

3.052 m?x 3,25 €/m? = 9.919,00 €
1000m?#x 0,50 €/m? = 50,00 €

Bodenwert: 9.969,00 €
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4. Verkehrswert des Bewertungsgrundsttickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemall § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt
Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitéts-
stichtag 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Hohe von

10.000 €

X.

Flurstiick Nr. 562, Gewann Stock- und Buchenacker, Gemarkung
Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler; Blatt 80, Ifd. Nr. 9)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 9
Lage: Stock- und-Buchenéacker
Flurstiick Nr.: 80
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
b) GroRe: 12.468 m?
1.2 Erste'Abteilung: Eigentlimer (It. Eintragung am Wertermittiungsstichtag):
N.N.
1.32Zweite Abteilung: Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K 33/18).

Eingetragen am 17.12.2018."

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

,Verfugungen des Eigentimers Uber das Grundstiick sind
nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (SIG015/71/2024) am 20.02.2024."

Laufende Nummer 17 der Eintragungen:

,Das Insolvenzverfahren ist eroffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (SIG016/1078/2024) am 03.09.2024."
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1.4 Dritte Abteilung:

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsdchliche Eigenschaften und Verhéaltnisse

a)

b)

d)

e)

f)

Lage:

Planungsrecht:

Flachennutzungsplan:

Umlegungs-; Flurbe-
reinigungsverfahren:

Sonstige

Gebietsfestsetzungen:

Entwicklungszustand:

Grundstiickform:

Grundstiicksgrofie:

Tatsachliche Nutzung:

Ertragsfahigkeit:

Das Grundstiick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist-aus dem
beigefiigten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.

Das Grundstiick liegt ca. 500 Meter vom nordwestlichen
Ortsrand von Walbertsweiler entfernt.

Das Bewertungsgrundstiick-ist bauplanungsrechtlich dem
Aullenbereich gemal § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

Flachennutzungsplan.der.vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schonach,
llimensee, Wald in der Fassung der:1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Flache fiir die Landwirtschaft

Keine

Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
Vogelschutzgebiet; Nein
Streuobstwiese: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler Griinzug):

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege}):

Flache der Land- und Forstwirtschaft gemaR § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

Trapezahnlicher Zuschnitt

12.468 m?

Nach Angaben im Liegenschaftskataster:
>Ackerland: 12.468 m?

Nach Angaben zur Bodenschatzung im Liegenschafts-
kataster fur das Flst. Nr. 562:

Ackerzahl Flache  Ertragsmesszahl
051 5110 m? 2606
038 7358 m? 2796
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k) Topografie: Gefélle von S{id nach Nord

[) Altlasten: Keine

m) WegemaéaRige Uber das bituminierte Wegegrundstiick Flst. Nr. 550/9
ErschlieBung:

n) Rechte und Eintragungen in Abt. Il und Abt Il des Grundbuches (siehe
Belastungen: Nrn. 1.3 und 1.4)

o) Beitrags- und abgaben- Keine Beitragsveranlagung, da AuRenbereich

rechtliche Situation:

3. Ermittlung des Bodenwertes fir das Bewertungsgrundstiick

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Erlduterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im AuRenbereich. Es handelt sich um eine
Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Bodenrichtwert:
Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum Stichtag

01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte flir land- und forstwirtschaftliche Flachen
{gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundstiicksflache
Grinland: 2,50 €/m* Grundstiicksflache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundstlicksflache

Ermittlung des Bodenwertes:

Orientiert.an-den individuellen Eigenschaften und Merkmalen des Grundstiicks wie
Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit, wegeméRige Erschliefung,
planungsrechtliche Situation, Topografie, sonstige Gebietsfestsetzungen, sowie den
aus-der Auswertung der Kaufpreissammlung zur Verfligung stehenden Daten und
der-Preisentwicklung wurde fiir die Ermittlung des Bodenwertes von folgendem
Wertansatz ausgegangen:

Ackerland: 3,25 €/m?
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Die Lageeigenschaften des Flurstiicks sind bereits bei Ermittlung des Bodenwertes

berilicksichtigt. Die in Abt. It und Abt. Il des Grundbuches eingetragenen Rechte
beeintrachtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein Abschlag vorgenommen.

Bodenwert:
12.468 m? x 3,25 €/m? = 40.521,00 €
Bodenwert: 40.521,00 €
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4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemal § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

.Per Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
L.age des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Ricksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.”

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt
Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitéts-
stichtag 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Hohe von

40.500 €

XI. Flurstiick Nr. 304, Gewann Langenmannen, Gemarkung
Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler; Blatt 80, Ifd. Nr. 12)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 12
Lage: Langenmannen
Flurstlick Nr.: 304
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
a) Grole: 6.557 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentliimer.(it. Eintragung am Wertermittlungsstichtag):
N.N:
1.3 Zweite Abteilung; Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K 33/18).

Eingetragen am 17.12.2018."

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

,Verfugungen des Eigentiimers (iber das Grundstiick sind
nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwaiter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (SIG015/71/2024) am 20.02.2024.“
Laufende Nummer 17 der Eintragungen:

,Das Insolvenzverfahren ist eroffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtisgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (S1G016/1078/2024) am 03.09.2024."

1.4 Dritte Abteilung: Schuldverhaltnisse, die in Abteilung il des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
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valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsachliche Eigenschaften und Verhéaltnisse

a) Lage: Das Grundstiick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die nghere Umgebung ist aus dem
beigefiigten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 5 und 6)
ersichtlich.

Das Grundstlick liegt ca. 100 Meter vom ndrdlichen
Ortsrand von Walbertsweiler entfernt.

b) Planungsrecht: Das Bewertungsgrundstick ist bauplanungsrechtlich dem
AuBenbereich gemal § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

¢) Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schonach,
llimensee, Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Flache fur die Landwirtschaft

d) Umlegungs-; Flurbe- Keine
reinigungsverfahren:
e) Sonstige Landschaftsschutzgebiet: Nein
Gebietsfestsetzungen:  FFH-Gebjet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Ja (siehe Anlage 10)
FlieRgewasser: Ja (siehe Anlage 10)
Vogelschutzgebiet: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler.Griinzug):
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Natur-und Landschaftspflege):

f) Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft gemal § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

g).. Grundstickform: Trapezahnlicher Zuschnitt
h) Grundstiicksgrofie: 6.557 m?

i) Tatséchliche Nutzung: ~ Nach Angaben im Liegenschaftskataster:

Grinland: 6.557 m?
i) Ertragsfahigkeit: Nach Angaben zur Bodenschatzung im Liegenschafts-
kataster fir das Fist. Nr. 304:
Griinlandzahl Flache  Ertragsmesszahl
045 1.396 m? 628
038 5.161 m? 1961
k) Topografie: Eben
) Altlasten: Keine
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m) WegemaRige Das Bewertungsobjekt ist Giber einen befestigten Feldweg,

n)

0)

ErschlieBung: das Wegegrundstiick Fist. Nr. 317/3, erreichbar.
Rechte und Eintragungen in Abt. Il und Abt lll des Grundbuches (siehe
Belastungen: Nrn. 1.3 und 1.4)

Beitrags- und abgaben- Keine Beitragsveranlagung, da Au3enbereich
rechtliche Situation:

3. Ermittlung des Bodenwertes flir das Bewertungsgrundstick

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Erlduterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im AuRenbereich. Es handelt sich um eine
Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Bodenrichtwert:
Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei-der Stadt Sigmaringen zum Stichtag

01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte flir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundstlicksflache
Grinland: 2,50 €/m? Grundstlicksftache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundstlicksflache

Ermittlung des Bodenwertes:

Orientiert an den individuellen Eigenschaften.und Merkmalen des Grundstiicks wie
Lage, Grundstlickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit, wegemaige ErschlieBung,
planungsrechtliche Situation, Topografie, sonstige Gebietsfestsetzungen, sowie den
aus der Auswertung der Kaufpreissammlung zur Verfligung stehenden Daten und
der Preisentwicklung wurde fir die Ermittlung des Bodenwertes von folgendem
Wertansatz ausgegangen: '

Grunland: 2,50 €/m?
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Bei dem Bewertungsgrundstiick gab es einen Gewasserrandstreifen fir den es im
Verkaufsfall ein Vorkaufsrecht der Gemeinde gibt. Der Eintragung konnte kein Wert
zugeschrieben werden.

Die Lageeigenschaften des Flurstiicks sind bereits bei Ermittlung des Bodenwertes
beriicksichtigt. Die in Abt. Il und Abt. Ill des Grundbuches eingetragenen Rechte
beeintrachtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein Abschlag vorgenommen.

Bodenwert:
6.557 m?x 2,50 €/m? = 16.392,50 €
Bodenwert: 16.392,50 €
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4. VVerkehrswert des Bewertungsgrundstickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemaf § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.”

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt

Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitéts-
stichtag 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Héhe von

16.400 €

XIl. Flurstiick Nr. 502, Gewann Mittelesch, Gemarkung Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 17)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 17
Lage: Mittelesch
Flurstlick Nr.: 502
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
b) GroRe: 6.418 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentlimer (it. Eintragung am Wertermittlungsstichtag):
NN
1.3 Zweite Abteilung: Laufende Nummer 4 der Eintragungen:

.Geh- und Fahrrecht flir den jeweiligen Eigentiimer der
Fist. Nr. 514/2, 516/2 (Bd. 5 Bl. 177), 516/4 (Bd. 1 BI. 43),
515, 516/3 (Bd. 3 Bl. 140). Unter Bezugnahme auf die
Bewilligungen vom 18. Dezember 1952, GA. 198 BI. 26ff.,
eingetragen am 15. April 1953 und umgeschrieben am 30.
August 1977.°

Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K33/18).

Eingetragen am 17.12.2018."
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1.4 Dritte Abteilung:

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

JVerfligungen des Eigentiimers (iber das Grundstiick sind
nur mit Zustimmung des vorldufigen Insolvenzverwalter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (SIG015/71/2024) am 20.02.2024."

Laufende Nummer 17 der Eintragungen

,Das Insolvenzverfahren ist eréffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10.IN 189/23).
Eingetragen (S1G016/1078/2024) am 03.09.2024.“

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il ' des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten:nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim-Verkauf geldscht-oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsadchliche Eigenschaften und Verhéltnisse

a) Lage:

b} Planungsrecht:

c) Flachennutzungsplan:

d) Umlegungs=; Flurbe-
reinigungsverfahren:

e) Sonstige

Gebietsfestsetzungen:

f) Entwicklungszustand:

Das Grundstiick liegt auf der-Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in-Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus dem
beigeflgten Lageplan‘und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.

Das Grundstiick liegt im nérdlichen Ortsrandbereich von
Walbertsweiler.

Das Bewertungsgrundstiick ist bauplanungsrechtlich dem
Aullenbereich gemaft-§ 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

Fidchennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schénach,
llmensee, Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Flache fir die Landwirtschaft

Keine
Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
- Streuobstwiese: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler Griinzug):
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Natur- und Landschaftspflege):

Flache der Land- und Forstwirtschaft gemal § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung
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9)
h)

)

Grundstlckform:
GrundstiicksgroBe:
Tatséchliche Nutzung:

Ertragsfahigkeit:

Topografie:
Altlasten:

WegemaBige
Erschlieung:

Rechte und
Belastungen:

Beitrags- und abgaben-
rechtliche Situation:

Rechteckiger Zuschnitt
6.418 m?
Ackerland: 6.418 m?

Nach Angaben zur Bodenschéatzung im Liegenschafts-
kataster fir das Flst. Nr. 502:

Ackerzahl Flache Ertragsmesszahl
041 3.152 m? 1.292
046 3.266 m? 1.502

Gefalle von Ost nach West
Keine

Das Bewertungsobijekt ist Uber:das bituminierte Wege-
grundstiick Flst. Nr. 319/2 erreichbar.

Eintragungen in Abt. Il:und Abt lll-des Grundbuches (siehe
Nrn. 1.3 und 1.4)

Keine Beitragsveranlagung, da Auenbereich

3. Ermittlung des Bodenwertes fiir das Bewertungsgrundstiick

3.1

3.2

3.3

Erlauterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den-Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich.im-AuRenbereich. Es handelt sich um eine
Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Bodenrichtwert:

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum Stichtag
01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald);

Ackerland:
Griinland:

Waldflache:

3,25 €/m? Grundstlcksflache
2,50 €/m? Grundstiicksflache

0,50 €/m? Grundstiicksflache

Ermittlung des Bodenwertes:

Orientiert an den individuelien Eigenschaften und Merkmalen des Grundstlicks wie
Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit, wegemafige Erschlieung,
planungsrechtliche Situation, Topografie, sonstige Gebietsfestsetzungen, sowie den
aus der Auswertung der Kaufpreissammlung zur Verfligung stehenden Daten und
der Preisentwicklung wurde fiir die Ermittlung des Bodenwertes von folgendem
Wertansatz ausgegangen:

Ackerland:

3,25 €/m?
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3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Es besteht ein Geh- und Fahrrecht fir die siidéstlichen Flst. Nrn. 514/2, 516/2
516/4, 515 und 516/3. Die Flurstiicke werden augenscheinlich mit dem Bewertungs-
grundstiick zusammen bewirtschaftet. Ein slidéstlicher Teilbereich mit ca. 120 m?
wurde als Feldweg benutzt. Der Teilbereich von ca. 120 m? konnte nicht bewirt-
schaftet werden. Bei einem Flachenanteil von 120 m? und einem Bodenwert von
3,25 €/m? ergibt sich eine Belastung von 390 € (3,25 €/m? x 120 m?). Es erfolgte ein
pauschaler Wertabschlag in Héhe von 400 €.

Die Lageeigenschaften des Flurstiicks sind bereits bei der Ermittlung des Boden-
wertes beriicksichtigt. Die in Abt. Il und Abt. lll des Grundbuches eingetragenen
Rechte beeintréchtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein Abschlag vorge-
nommen.

3.5 Bodenwert:

6.418 m? x 3,25 €/m2 = 20.858,50 €
Abzlglich besondere objektspezifische . 400,00 €

Grundstlicksmerkmale:

Bodenwert: 20.458,50 €

4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemaR § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im-gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder-persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt
Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitéts-
stichtag 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Hohe von

20.500 €
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XIll. Flurstiick Nr. 292/3, Gewann Breitenwiesen, Gemarkung
Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 20)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 20
Lage: Breitenwiesen
Flursttick Nr.: 292/3
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
b) GroRe: 12.248 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentlimer (it. Eintragung am Wertermittlungsstichtag):
N.N.
1.3 Zweite Abteilung: Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K 33/18).

Eingetragen .am 17.12.2018.°

Laufende Nummer 16-der Eintragungen:

Merfligungen des-Eigentiimers Uber das Grundstick sind
nur mit Zustimmung des vorldufigen Insolvenzverwalter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (SI1G015/71/2024) am 20.02.2024."

Laufende Nummer:17 der Eintragungen:

,Das Insolvenzverfahren ist erdffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (S1G016/1078/2024) am 03.09.2024."

1.4 Dritte'Abteilung: Schuldverhéltnisse, die in Abteilung HHl des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggdf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsachliche Eigenschaften und Verhaltnisse

a) Lage: Das Grundstiick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus dem
beigefligten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.

Das Grundstiick liegt ca. 700 Meter vom nordwestlichen
Ortsrand von Walbertsweiler entfernt.

b) Pianungsrecht: Das Bewertungsgrundstick ist bauplanungsrechtlich dem
Auenbereich gemal § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

¢) Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schonach,
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d) Umiegungs-; Flurbe-
reinigungsverfahren;

e) Sonstige
Gebietsfestsetzungen:

f) Entwicklungszustand:

g) Grundstiickform;
h) GrundstiicksgroRe:
i) Tatsachliche Nutzung:

j) Ertragsfahigkeit:

k) Topografie:
[) Altlasten:

m). Wegemalige
ErschlieBung:

n) Rechte'und
Belastungen:

0) . Beitrags- und abgaben-
rechtliche Situation:

llmensee, Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Fiache fur Landwirtschaft

Keine

Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler Griinzug):

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege):

Flache der Land- und Forstwirtschaft gemaR § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

Ungleicher Zuschnitt
12.248 m?
12.248 m?

Griinland:

Nach Angaben zur Bodenschatzung im Liegenschafts-
kataster fiir das Flst. Nr..292/3:

Grinlandzahl Flache  Ertragsmesszahl
038 2.204 m? 838
040 10.044 m? 4018

Gefélle von West nach Ost
Keine

Uber den befestigten Feldweg, Wegegrundstiick Fist. Nr.
29217

Eintragungen in Abt. Il und Abt lll des Grundbuches (siehe
Nrn. 1.3 und 1.4)

Keine Beitragsveranlagung, da Auf’enbereich

3. Ermittlung des Bodenwertes fir das Bewertungsgrundsttick

3.1 Erlduterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Auenbereich. Es handelt sich um eine
Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.
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3.2 Bodenrichtwert:

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum Stichtag
01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundstlcksflache
Grinland: 2,50 €/m? Grundstlicksflache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundstlicksflache

3.3 Ermittlung des Bodenwertes:

Orientiert an den individuellen Eigenschaften und Merkmalen des Grundstiicks wie
Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit, wegemaRige Erschlieung,
planungsrechtliche Situation, Topografie, sonstige Gebietsfestsetzungen, sowie den
aus der Auswertung der Kaufpreissammlung zur Verfiigung stehenden Daten und
der Preisentwicklung wurde flr die Ermittlung des Bodenwertes von folgendem
Wertansatz ausgegangen:

Griinland: 2,50 -€/m?

3.4 Besondere objektspezifische Grundstilicksmerkmale:
Die Lageeigenschaften des Flurstlicks sind bereits bei Ermittlung des Bodenwertes
berlicksichtigt. Die in Abt. Il und Abt. Ill des Grundbuches eingetragenen Rechte

beeintrachtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein Abschlag vorgenommen.

3.5 Bodenwert:

12.248 m? x 2,50 €/m? = 30.620,00 €
Bodenwert: 30.620,00 €

4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstiuckes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemafi-§ 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird-durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich-die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf.ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.*

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt

Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitéts-
stichtag 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Hohe von

30.600 €
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XIV. Flurstiick Nr. 292/4, Gewann Breitenwiesen, Gemarkung
Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 21)

1.1 Bestandsverzeichnis

a) Lfd. Nr. 21
Lage: Breitenwiesen
Flurstiick Nr.: 292/4
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
b) GroRe: 4.652 m?
1.2 Erste Abteilung: Eigentlimer (it. Eintragung am Wertermittiungsstichtag);
N.N.
1.3 Zweite Abteilung: Laufende Nummer 15 der Eintraqungen

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts:Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K33/18).

Eingetragen am 17.12,2018."

Laufende Nummer 16:der Eintragungen

.Verfligungen-des. Eigentlimers liber das Grundstlick sind
nur mit Zustimmung des vorldufigen Insolvenzverwaiter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (SIG015/71/2024) am 20.02.2024."

Laufende Nummer-17 der Eintragungen

.Das Insolvenzverfahren ist eréffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (SIG016/1078/2024) am 03.09.2024."

1.4 Dritte'Abteilung: Schuldverhaltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsachliche Eigenschaften und Verhaltnisse

a) Lage: Das Grundstiick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus dem
beigefligten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.

Das Grundstiick liegt ca. 600 Meter vom nordwestlichen
Ortsrand von Walbertsweiler entfernt.

b) Planungsrecht: Das Bewertungsgrundstiick ist bauplanungsrechtlich dem
Auflenbereich gemaR § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

¢) Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schonach,
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f)

Umlegungs-; Flurbe-
reinigungsverfahren:

Sonstige

Gebietsfestsetzungen:

Entwicklungszustand:

Grundstiickform:

GrundstlcksgroBe:

Tatsachliche Nutzung:

Ertragsfahigkeit:

Topografie:
Altlasten:

WegemaRige
ErschlieBung:

Rechte und
Belastungen:

Beitrags- und abgaben-

rechtliche Situation:

Ilmensee, Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Flache fir die Landwirtschaft

Keine

Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein
Vorrang-/VVorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler Griinzug):

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege):

Flache der Land- und Forstwirtschaft.gemaf § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

RechteckahnlicherZuschnitt
4,652 m?
4.652 m?

Grinland:

Nach Angaben zur Bodenschatzung im Liegenschafts-
kataster fiir das Flst. Nr.-292/4:

Griinlandzahl Flache  Ertragsmesszahi

043 4,652 m? 2000
Gefalle von Ost nach West
Keine

Uber den befestigten Feldweg, Wegegrundstiick Flst. Nr.
291/2

Eintragungen in Abt. Il und Abt Il des Grundbuches (siehe
Nrn. 1.3 und 1.4)

Keine Beitragsveranlagung, da Auenbereich

3. Ermittlung des Bodenwertes fiir das Bewertungsgrundstlick

3.1

Erldauterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im AuRenbereich. Es handelt sich um eine
Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.
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3.2 Bodenrichtwert:

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum Stichtag
01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundstuicksflache
Grinland: 2,50 €/m? Grundstiicksflache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundstlicksflache

3.3 Ermittlung des Bodenwertes:

Orientiert an den individuellen Eigenschaften und Merkmalen des Grundstiicks wie
Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit, wegemaRige ErschlieBung,
planungsrechtliche Situation, Topografie, sonstige Gebietsfestsetzungen, sowie den
aus der Auswertung der Kaufpreissammlung zur Verfliigung stehenden Daten und
der Preisentwicklung wurde fiir die Ermittlung des-Bodenwertes von folgendem
Wertansatz ausgegangen:

Grinland: 2,50 €/m?

3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Die Lageeigenschaften des Flurstiicks sind bereits bei Ermittlung des Bodenwertes
beriicksichtigt. Die in Abt. Il und Abt. lll des Grundbuches eingetragenen Rechte

beeintréchtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein Abschiag vorgenommen.

3.5 Bodenwert:

4,652 m? x 2,50 €/m2 = 11.630,00 €
Bodenwert: 11.630,00 €

4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstlickes

Der Verkehrswert ist gesetzlich gemaR-§ 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird-durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich-die Ermittlung bezieht, im gewd&hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten-und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf .ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.*

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt

Sigmaringen ergab sich fiir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungs-/Qualitéts-
stichtag 23.01.2025 ein Verkehrswert (gerundet) in Héhe von

11.600 €
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XV. Flurstiick Nr. 152/25, Gewann Teichacker, Gemarkung

Walbertsweiler

1. Grundbuch (Grundbuch von Walbertsweiler, Blatt 80, Ifd. Nr. 23)

1.1 Bestandsverzeichnis
a) Lfd. Nr.
Lage:
Flurstiick Nr.
Wirtschaftsart:
b) Grole:
1.2 Erste Abteilung:

1.3 Zweite Abteilung:

1.4 Dritte Abteilung:

23

Teichécker

152/25
Landwirtschaftsflache
6.712 m?

Eigentlmer (it. Eintragung am Wertermittlungsstichtag):
N.N.

Laufende Nummer 7 der Eintragungen:

.Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir die Gemeinde
Wald, bestehend in'dem Recht auf Einlegung und
Unterhaltung a) einer Abwasser-druckleitung, b) einer
Abwasserleitung, nebst Benutzungsbeschrankung. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 31. August 1988,
GA. Bl. 69 f: Den23. Januar 1991."

Laufende Nummer 15 der Eintragungen:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug:
Ersuchen des Amtsgerichts Sigmaringen vom 30.11.2018
(1 K 33/18).

Eingetragen am 17.12.2018."

Laufende Nummer 16 der Eintragungen:

,Verflgungen des Eigentimers Uber das Grundstiick sind
nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalter
wirksam (Amtsgericht Hechingen, Az.: 10 IN 189/2023).
Eingetragen (S1G015/71/2024) am 20.02.2024."

Laufende Nummer 17 der Eintragungen:

,Das Insolvenzverfahren ist eréffnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Hechingen vom 29.08.2024 (10 IN 189/23).
Eingetragen (SIG016/1078/2024) am 03.09.2024."

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggdf.
valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2. Planungsrecht, tatsachliche Eigenschaften und Verhéaltnisse

a) Lage:

Das Grundstick liegt auf der Gemarkung Walbertsweiler.
Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus dem
beigefligten Lageplan und dem Luftbild (Anlagen 1 und 2)
ersichtlich.
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b)

c)

d)

f)

Planungsrecht:

Flachennutzungsplan;

Umiegungs-; Flurbe-
reinigungsverfahren:

Sonstige
Gebietsfestsetzungen:

Entwicklungszustand:

Grundstickform:

Grundstlicksgréfie:

Tatsachliche Nutzung:

Ertragsfahigkeit:

Topografie:
Altlasten:

Wegemalige
Erschlieung:

Rechte und
Belastungen:

Beitrags- und abgaben-
rechtliche Situation:

Das Grundstiick liegt am stidwestlichen Ortsrandbereich
von Walbertsweiler.

Das Bewertungsgrundstiick ist bauplanungsrechtlich dem
AuBlenbereich gemaf § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Pfullendorf, Herdwangen-Schénach,
limensee, Wald in der Fassung der 1. Anderung,
rechtskraftig seit dem 15.11.2017:

Flache flir die Landwirtschaft

Keine

Landschaftsschutzgebiet: Nein
FFH-Gebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotope: Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Wasserschutzgebiet: Nein
Naturdenkmale: Nein
Uberschwemmungsgebiet: Nein
Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein
(Regionaler-Griinzug):

Vorrang-/Vorbehaltsgebiet Nein

(Natur- und Landschaftspflege):

Flache der Land--und Forstwirtschaft gemaR § 3 Abs. 1
Immobilienwertverordnung

Rechteckahnlicher Zuschnitt

6.712 m?

Ackerland: 6.712 m?

Nach Angaben zur Bodenschéatzung im Liegenschafts-
kataster fur das Flst. Nr. 152/25:

Ackerzahl: Flache: Ertragsmesszahl:
044 6.042 m? 2.658
045 670 m? 302

Gefalle von West nach Ost

Keine

Uber das bituminierte Wegegrundstiick Fist. Nr. 653
Eintragungen in Abt. Il und Abt Il des Grundbuches (siehe
Nrn. 1.3 und 1.4)

Keine Beitragsveranlagung, da AufRenbereich
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3. Ermittlung des Bodenwertes flir das Bewertungsgrundstick

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Erlduterungen zu den individuellen und rechtlichen Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes und den Auswirkungen auf den Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im AuBenbereich. Es handelt sich um eine
Flache zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Bodenrichtwert:
Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Sigmaringen zum- Stichtag

01.01.2023 ermittelte Bodenrichtwerte flir land- und forstwirtschaftliche Flachen
(gesamte Gemeinde Wald):

Ackerland: 3,25 €/m? Grundstiicksfiache
Griinland: 2,50 €/m? Grundsttcksflache
Waldflache: 0,50 €/m? Grundstlicksflache

Ermittlung des Bodenwertes:

Beim Bewertungsgrundstlick handeltes sich-um Ackerland, das unmittelbar an den
bebauten, siidwestlichen Ortsrandbereich.von Walbertsweiler-angrenzt. Der Immo-
bilienmarkt macht fir Landwirtschaftsflachen im AuRenbereich bei Angrenzen oder
unmittelbarer Ndhe zum Bebauungszusammenhang Zuschlage. Es wurde ein
Zuschiag von 50 % vorgenommen: Der Grund. fir diesen Marktzuschlag liegt in
langfristigen, spekulativen Wertsteigerungspotenzialen,-die der immobilienmarkt mit
Zuschlagen in genannter Héhe abbildet. Als individueller Bodenwert wurde daher
ein Wert von 4,88 €/m? Grundstiicksflache (3,25 €/m?+ (3,25 €/m? x 50 %))
festgelegt.

Ackerland: 4,88 €/m?
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Die Lageeigenschaften des Flurstiicks sind bereits bei Ermittlung des Bodenwertes

berlcksichtigt. Die-in Abt. Il und Abt. fll des Grundbuches eingetragenen Rechte
beeintrachtigen die Nutzung nicht, daher wurde kein Abschlag vorgenommen.

Bodenwert:
6.712 m2 x 4,88 €/m?= 32.754,56 €
Bodenwert: 32.754,56 €
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4. Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes

Der Verkehrswert ist gesetziich gemaft § 194 Baugesetzbuch wle foigt definiert:

.Der Veckehrswert (Markiwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware”

Nach einstimmigem Beschluss des Gemeinsamen Guuchtoramachusq s bei der Stadt

Zur Beurkundung;

Sigmaringen, den 07.03.2025 ¢ \” @ @
Der Vorsitzende des Gomolnsmﬂf\ ( N \\ii\\*
Gutachterausschusses bel aa-giw S QO
Sigmaringen & RN
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Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der
Stadt Sigmaringen

Geschiftsstefle des Gemeinsamen Gutachierausschusses
bel der Stadt Sigmaringen

Flrst-Wilhelm-Strafle 5

72488 Sigmaringen

Telefon 0 75 71/106-494

Fax 0 756 71 1106-166

Az.: 625.26-045/2024

Ubersicht der Anlagen
zum Verkehrswertgutachten

Az.: 625.25-045/2024

Anlage 1 Lageplane-

Anlage 2 Luftbilder

Anlage 3 Béui’ast (betreffend Flst. Nr. 152/1)

Anlage 4 Ermittiung derfReStnutzungsdauer

Anlage & Ermittlung der baulichen Grundfiache, der Brutto-
Grundflache (BGF) und der Nutzflache

Anlage 6 Ermittlung des Ausstattungsstandards

Anlage 7 | Baugenehmigung vom 22.08.1973

Anlage 8 Umweltschutzrechtliche Kartierung Flst. Nr. 295,

Gewann Langenmannen, FlieBgewasser

Anlage 9 Umweltschutzrechtliche Kartierung Fist. Nr. 412,
Gewann Mooswiesen, FlieRgewasser und geschutzte
Biotope nach § 32 Naturschutzgesetz (Offenland)



Anlage 10 Umweltschutzrechtliche Kartierung Flst. Nr. 304,
Gewann Langenmannen, FlieRgewasser

Anlage 11 Fotos von den Bewertungsobjekten
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Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der
Stadt Sigmaringen

Geschéftsstelle des Gemeinsamean Gutachlerausschusses
bei der Stadt Sigmaringen

Flurst-Wilhelm-Strale 5

72488 Sigmaringen

Telefon 0 75 71 / 106-494

Fax 07571/ 106-166

Az 625,25-045/2024

Anlage 4 Ermittiung der Restnutzupgédéuer‘ >



Gutachten: 045/2024 Anlage 4

Im Oberdorf 5, Fist. Nr. 152/1, in 88639 Wald - Walbertsweiler

Ermittlung der Restnutzungsdauer fir die Feldscheune zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025

Gemaf Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV sind zur Ermittiung der Restnutzungsdauer die Gebaude
hinsichtlich etwaiger Modernisierungen zu priifen. Erfolgte Modernisierungen sind in Modernisierungspunkten-zu
bewerten. Anhand der Summe an vergebenen Modernisierungspunkten sind Angaben der Variablen a, b, ¢ .und
des relativen Alters fiir die Anwendung der Formel zur Ermittiung der Restnutzungsdauer der Tabelle 3 zu Anlage
2 der ImmoWertV zu entnehmen und die Restnutzungsdauer daraus zu ermitteln.

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer:

Alter ?
RND = a* - b *Alter +Cc*GND

GND

Die Baugenehmigung fir den Neubau einer Feldscheune wurde am 22.08,1973 erteilt. Zum Wertermittlungsstich-
tag war die anzunehmende Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren gemaR ImmoWertV bereits Uberschritten. Zur
modellhaften Her-gitung eines fiktiven Baujahres und der Restnutzungsdauer zum Wertermittiungsstichtag wurde
das Gebégude-alter mit 30 Jahren angesetzt. Nach Anlage 2 der InmoWertV 2021 kann der Modernisierungsgrad
durch Verga-be einzelner Modernisierungspunkte oder durch sachverstandige Einschatzung des
Modernisierungsgrades (ber eine Gesamtpunktzahl ermittelt werden. Es wurden kleinere Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt. Geman Tabelle 2-der Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV
2021 sind fur solche Gebaude 2 bis 5 Punkte zu vergeben, Angesetzt wurden pauschal 2 Modernisierungspunkte.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaitung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkie
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte




Modernisierungs- ab einem relativen Alter
punkte a b [ von
0 1,2600 26250 1,5250 60%
1 1.2500 2,6250 15250 0%
2 10767 22757 1,3878 55%
3 0.8033 1,9263 1.2505 55% |
4 0,7300 1,5770 1,1133 40% -~ u
5 06725 1,4578 1,0850
6 0,6150 1,3385 1,0567
7 0,5575 1,2193 1,0283
8 0,5000 1,1000 1,0000
9 0,4660 1,0270 0.9906
10 0,4320 0,9540 09811
1 0,3980 0,8810 0917 (S
12 0,3640 0,8080 09622 1
13 0,3300 07350 q,ggis'
14 0,3040 0,6760 09508
15 0,2780 06170 |5 004850
16 0,2520 05880 o | podEs-\
17 0,2260 04990 C pguaz
18 0,2000 04400 | o (logaz0 >
19 0,2000 04400 (o420 S
20 0,2000 { *\p:«oo I opeaedy >
N - S0 )

L
Bei 2 Madernisierungspuritan und einém talaliven Allar van 55 % ergaben sich somit zum
Westermitthungsstichtag die nachfol e

a=1,0787

N

— N =
b= 21.2?\@\?‘\

~ IJK\ \\b'-

"

gn Variableni, "

& (G

~ Nw=2

Gebdudesiter ||

RN

GND

30 Jahee <. |

w

30 Jahre

NN,

\ \.:'\

Enmittiung der Rostnutzungadauer:
¢\ ('{ b, T A 2 ‘
\ -"," O\,

R\ D)

RND=

{ L

€ Jahre

i 8 |
o, | |

«2,2757 x 30

+ 13878 x 30

Somit ergab sich zum Wertermittiungsstichtag elne gerundete Restnutzungsdauer von 6 Jahren, eine
prozentuale Alterswertminderung von 80,00 % und ein fiktives Baujahr 2001,
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bel der Stadt Sigmaringen

First-Wilhelm-Stralle 5

72488 Sigmaringen

Telefon 0 75 71/ 106-494
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Anlage 5 Ermittlung der baulichen Grundflache.der Brutto-
Grundflache (BGF) un’d;\q;é"r"Nutz@_‘éche A



Gutachten-Nummer:

045/2024

Im Oberdorf 5, Fist. Nr. 152/1, in 88639 Wald - Walbertsweiler

Feldscheune

1. Berechnungsgrundlagen: vor Ort ausgemessene Mafe und Baugenehmigungsakten

a) Bauliche Grundfidche

Anlage 5

Geschoss Breite (m) Tiefe (m) Hohe (m) m?} Gesamt m?
12,77 15,51 198,06 198,06
Summe 198,06
b) Brutto-Grundfidche NHK 2010
Geschoss Breite (m) Tiefe {m) Hohe (m) m?| Gesamtm?
12,77 15,51 198,06 198,06
Summe 198,06
c) Nutzfldche
Geschoss Breite (m) Tiefe (m) Ho6he (m) m?| Gesamt m?
12,26 15,03 4,23 184,27 184,27
Summe 184,27




Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der
Stadt Sigmaringen

Geschiftestolle des Gemeinsamen Gutachterausschusses
bei der Stadt Sigmaringen

Flrst-Wilhelm-Strate §

72488 Sigmaringen

Telefon 0 75 71 / 106-494

Fax 07571/ 106-166

Az.: 625.25-0452024

Anlage 6 Ermittlung des Aussmttugg§’standard§‘ i



Gutachten-Nummer:

Im Oberdorf 5 in 88639 Wald - Walbertsweiler

045/2024

Anlage 6

Ermittlung des Ausstattungsstandards auf Grundlage der Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsobjekt wurde als Feldscheune errichtet. Die Nutzung gleicht einer landwirtschaftlichen
Mehrzweckhalle. Es wurde daher der Gebéudetyp 18.5 (Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen) zugrunde gelegt.

Ermittlung des Ausstattungs

standards_

Standardstufe 3 4 5
Auflenwande 1,00
Dach 1,00
Fenster und Auentiren bzw.
-tore 1,00
Innenwénde 1,00
Deckenkonstruktion 1,00
FuRboden 1,00
Abwasser-, Wasser-,
Gasanlagen 1,00
Warmeversorgungsanlagen 1,00
lufttechnische Anlagen 1,00
Starkstrom-Anlage 1,00
nutzungsspezifische Anlagen 1,00
Gebdudeart 18.5 245 270 350
Standardstufe 2,67
Ermittlung des Ausstattungsstandards_
18.5 Durch-
schnitt (€/m?| Wagungs- | Wégungs-
BGF) anteil (%) anteil (€)
Auflenwande 1,00 270 270,00 22,0 59,40
Dach 1,00 245 245,00 13,0 31,85
Fenster und Auflenturen bzw.
-tore 1,00 245 245,00 10,0 24,50
Innenwande 1,00 245 245,00 10,0 24,50
Deckenkonstruktion 1,00 245 245,00 10,0 24,50
FuBbdden 1,00 245 245,00 4,0 9,80
Abwasser-, Wasser-,
Gasanlagen 1,00 245 245,00 8,0 19,60
Waérmeversorgungsanlagen 1,00 245 245,00 8,0 19,60
lufttechnische Anlagen 1,00 245 245,00 5,0 12,25
Starkstrom-Anlage 1,00 245 245,00 5,0 12,25
nutzungsspezifische Anlagen 1,00 245 245,00 5,0 12,25
Ermittelter Kostenkennwert
(Summe) 250,50

Einen Wagungsanteil fiir den Gebsudetyp 18.5 ist in der InmoWertV nicht geregelt. Aufgrund des

abweichenden Ausstattungsstandards wurde der Wégungsanteil in Anlehnung an Ein- und Zweifamilienh&user

gewadhit.
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Flrst-Withalm-Strafle 5

72488 Sigmaringen
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Az 625.25-045/2024

Anlage 7 Baugenehmigung vom 2_2'.(_)»8.'1973 N
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Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der
Stadt Sigmaringen

Geschifisstele des Gemeinsamen Gutachterausschusses
bei dor Stadt Sigmaringen

Fiirst-Wilhelm-Strafte 5

72488 Sigmaringen

Tolefon 0 75 71 106-494

Fax 07571/ 106-166

Az 625.25-0452024

Anlage 8 Umweltschutzrechtliche Kaﬁierpﬁg lélst. Nr. 295,

Gewann Langenmannen, FlieRgewasser
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Kartierung Flist. Nr. 295
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FlieRgewasser nach ATKIS (Linien)

Das "Amtliche Topographisch-Kartographische Informationssystem" (ATKIS) ist ein digitales Verzeichnis zur Er-
fassung, Verwaltung und Bereitstellung von topographischer Daten. Es kartiert FlieRgewadsser im Geoinformati-
onssystem.

FlieBgewasser nach AWGN

Das "Amtliche Digitale Wasserwirtschaftliche Gewéassernetz" (AWGN) ist.ein digitales Verzeichnis fir FlieRge-
wasser und beriicksichtigt standig wasserflihrende Gewéasser, Gewéasser mit einer:Lange grofRer 500 m und Ge-
wasser die zur Verortung von Wasserschutzobjekten bendtigt werden.

Fliessgewasser 1:10.000 (AWGN)

FlieBgewasser 1:10.000 AWGN bezieht sich auf eine spezifische kartographische Darstellung von FlieRgewas-
sern im Mafdstab 1:10.000 innerhalb des' AWGN.

Fliessgewdsser 1:200,000 (WABOA)

Der "Wasser-.und Bodenatlas Baden- Wirttemberg" WABOA ist ein digitales Fachinformationssystem des Lan-
des Baden-Wiirttemberg zur Bereitstellung von Daten zu Gewassern, Bdden und wasserwirtschaftlichen The-
men. FlieRgewasser. 1:200.000 WABOA bezieht sich auf die Darstellung von FlieRgewassern im Malstab
1:200.000.

Flurstiicke

L]

Datum: -20.01.2025



Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der
Stadt Sigmaringen

Geschiftsstelle des Gemeinsamen Guiachterausschusses
bei dor Stadt Sigmaringen

FlOrst-Wilthelm-Straflle 5

72488 Sigmaringen

Telefon 0 75 71/ 106-404

Fax 07571/ 106-166

Az.: 625.25-045/2024

Anlage 9 Kartierung Flst. Nr. 412, Gewann Mooswiesen,
FlieRgewasser und geschiitzte Biotope nach §
32 Naturschutzgesetz (Offenland) . - -
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Luftbild Flst. Nr. 412
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FlieBgewdsser nach ATKIS (Linien)

Das "Amtliche Topographisch-Kartographische Informationssystem" (ATKIS) ist ein digitales Verzeichnis zur Er-
fassung, Verwaltung und Bereitstellung von topographischer Daten. Es kartiert FlieRgewéasser im Geoinformati-
onssystem.

FlieBgewdsser nach AWGN

Das "Amtliche Digitale Wasserwirtschaftliche Gewassernetz" (AWGN).ist-ein digitales Verzeichnis fir FlieRge-
wasser und beriicksichtigt stédndig wasserflihrende Gewéasser, Gewasser mit einer.Lange grolRer 500 m und Ge-
wasser die zur Verortung von Wasserschutzobjekten bendtigt werden:

Fliessgewadsser 1:10.000 (AWGN)

FlieBRgewasser 1:10.000 AWGN bezieht sich auf eine spezifische kartographische Darstellung von FlieRgewas-
sern im Mafstab 1:10.000 innerhalb des' AWGN.

Fliessgewdsser 1:200.000 (WABOA)

Der "Wasser--.und Bodenatlas Baden- Wirttemberg" WABOA ist ein digitales Fachinformationssystem des Lan-
des Baden-Wirttemberg zur Bereitstellung von Daten zu Gewassern, Boden und wasserwirtschaftlichen The-
men. FlieRgewasser 1:200.000 WABOA bezieht sich auf die Darstellung von FlieBgewassern im Malstab
1:200.000.

Kartierung § 32 NatSchG Offenland

Die Kartierung zeigt Flachen fiir geschiitze Biotope nach § 32 Naturschutzgesetzes (NatSchG) fir Offenland

an. Sie ist ein wesentliches Instrument, um natirliche Lebensraume in Baden-Wirttemberg zu schiitzen und
nachhaltige EntwicklungsmalRnahmen zu steuern.

Datum;20.01.2025



Stadt Sigmaringen
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w Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der

Anlage 10 UmweltschutzrechtlicheKartieru‘rjg"Flst. Nr. 304,
Gewann Langenmannen, Flielgewéasser
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Kartierung Flst. Nr. 304
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FlieRgewasser nach ATKIS (Linien)

—

Das "Amtliche Topographisch-Kartographische Informationssystem" (ATKIS) ist ein digitales Verzeichnis zur Er-
fassung, Verwaltung und Bereitstellung von topographischer Daten. Es kartiert FlieRgewasser im Geoinformati-
onssystem.

FlieRgewasser nach AWGN

Das "Amtliche Digitale Wasserwirtschaftliche Gewassernetz" (AWGN) ist ein-digitales.Verzeichnis fir Flielge-
wasser und berlicksichtigt sténdig wasserfiihrende Gewasser, Gewasser mit einer Lange gréfler 500 m und Ge-
wasser die zur Verortung von Wasserschutzobjekten bendtigt werden.

Fliessgewadsser 1:10.000 (AWGN)

FlieRgewéasser 1:10.000 AWGN bezieht sich auf eine spezifische kartographische Darstellung von Fliefgewés-
sern im MaRstab 1:10.000 innerhalb des AWGN.

Fliessgewadsser 1:200.000 (WABOA)

e,

Der "Wasser- und Bodenatlas Baden- Wirttemberg" WABOA ist ein digitales Fachinformationssystem des Lan-
des Baden-Wirttemberg zur Bereitstellung von Daten zu Gewassern, Béden und wasserwirtschaftlichen The-
men. FlieRgewasser 1:200.000 WABOA bezieht sich auf die Darstellung von FlieRgewéssern im MaRstab
1:200.000.

Flurstiicke

[

Gebéudeinfo

D P290-P290-Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe

Datum::20.01.2025
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A. Feldscheune

1 e -
Abbildung 3: Ansicht West



Abblldung4 Ansicht Sud, Rissbildung




Abbildung 7: Feldscheune innen, Blickrichtung von West nach Ost

TN i

' ' RN 4 —
Abbildung 8: Feldscheune.innen, Blickrichtung von Nord-nach Sid

B. Unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

bbildun 9: Flst. Nr.4, Blicrichtung von Nord nach Ost



Abbndung "10: Fist, Nr. 205, Blickrichiung von Ost nach West

Abbildung 11: Fist. Nrn, 29211, 292/3 und 292/4, Blickrichtung von Siid nach Nord

Abbidung 12: Fist. Nrn. 292/1, 292/3 und 292/4, Biiduichtbng von Sudwaesl nach Nordost



Abbildung 15: Flst. Nr. 370, Blickrichtung von St nach Nord

Abbildung 29211, 29213 und 29214, Blickrichtung von Ost nach Wast
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Abbildung 16: Fist. Nr. 584, Blickrichlung von Stidwest nach Nordost

Abbitdung 17: Fist. Nr, 562, Blickr

— w 1)

von Sid nach Nord

Abbildung 18: Fist, Nr. 304, Blickrichtung Nord nach Std




Abbildung 19: Fist. Nr. 502, Blickrichtung von Nord nach Shd
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