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1) Auftraggeber und Problemstellung

FUr ein land- und forstwirtschaftlich genutztes Flurstiick, belegen auf der Gemarkung Buihl von Klettgau,
ist im Auftrag des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen - Vollstreckungsgericht - gemaR Beschluss vom
11.09.2024 (1 K 38/24) ein Sachverstandigengutachten zur Vorbereitung der Festsetzungen gem. § 74a
Z\VG zu erstellen.

i) Wichtige Begriffe zur Verkehrswertermittlung

Il.a) Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf densich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen-Gegebenheiten_und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder-personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

L) Datengrundlagen

Bei der Erstellung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden folgende Unterlagen
bertcksichtigt. Weitere eventuell wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus nicht vorgelegten und
im Grundlagenverzeichnis nicht aufgefiihrten Dokumenten des_Eigentimers/ Auftraggebers ergeben,
bleiben unbertcksichtigt.

Bezeichnung Quelle
Grundbuchstand Das  entsprechende  Grundbuch  wurde vom

Sachverstandigen in  Form einer beglaubigten
Grundbuchabschrift vom 24.07.2024 festgestellt.

Luftbilder/Orthofotos Soweit verwendet, wurden diese dem Geoportal des
Landes Baden-Wirttemberg entnommen.

Bodenwerte In Anlehnung an entsprechende Preisauskinfte,
seitens des Bodenrichtwertportals der gemeinsamen
Gutachterausschiisse des Landes Baden-Wirttem-
berg, Auskinften des Landratsamtes Waldshut,
Abteilung Landwirtschaft, sowie auch unter Ein--
beziehung eigener guter Marktkenntnisse festgesetzt.

Die Grundstlcksansprache wie auch im Falle von Wald eine qualifizierte Bestandesausscheidung
wurde nach den Grundsatzen der ImmoWertV2021 sowie des § 2 LWaldG am 17.02.2025 durchgefiihrt.
Fur das vorliegende Gutachten wurde hierzu das mafgebliche Flurstick vom Sachverstandigen
personlich aufgesucht und der Verlauf der Flurstiicksgrenzen in der Natur Gberschlagig ermittelt. Vor Ort
wurden sodann die  wertrelevanten  Bodenparameter wie  Exposition,  Hangneigung,
Gelandemorphologie, Wasserhaushaltssituation sowie die Nahrstoffverflgbarkeit ermittelt, sowie im
Falle von ebenfalls zu bewertender Wald- oder Baumbestockung die jeweiligen Bestandesparameter
wie Baumart, Alter, Wichsigkeit, Holzqualitat sowie Vitalitat der Wald-/Gehdlzbestockung ermittelt.



IV.) Das Bewertungsobjekt

Das im vorliegenden Gutachten bewertungsgegenstandliche Flurstick stellt eine Uberwiegend
landwirtschaftlich, teilweise aber auch forstwirtschaftlich genutzte Flache dar. Das Flurstiick befindet
sich auf der Gemarkung Buhl der Gemeinde Klettgau.

Landwirtschafts- und Waldflachen weichen in ihrer ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation, wie
auch im Falle von Wald beziiglich der vorkommenden Baumarten, Baumalter wie auch ihrer
Holzbevorratung zumeist deutlich voneinander ab.

Die Verkehrswertermittlung wurde daher wie gemeinhin tblich einzelflurstiicksweise durchgefiihrt.



IV.a) Bewertungsgrundlagen

Die Bewertung von Waldflachen oder mit Wald/ Gehdlz bestockten Flachen erfolgt i.d.R. auf Grundlage
der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 (WaldR 2000) sowie im Falle landwirtschaftlich genutzter
Grundstiicke auf Basis der allgemeinen Wertermittiungsrichtlinie WertR2006. Hierin sind unter anderen
die fur die Herleitung der Bestandeswerte anzuwendenden Verfahren und MaRgaben im Einzelnen
festgelegt. Der Waldwert ist demnach als Summe von Boden- und Bestandeswert aufzufassen.

Der Wert von Landwirtschaftsflachen wird in der Regel als reiner Bodenwert ohne Anbau/ Bewuchs
ermittelt.

Der Verkehrswert wird demnach durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und nach dem Zustand der.Wald- bzw. Landwirtschaftsflache
ohne Rucksicht auf ungewohnliche und personliche Verhaltnisse bei-einer Verauerung zu erzielen
ware. Flr die Herleitung der Bestandeswerte werden als Mittelwert die durchschnittlichen
Orientierungspreise flr Eiche und Buntlaubholz der Forst Baden-Wurttemberg-sowie flr alle anderen
Baumarten die mittleren Holzerlose der Landkreise Hochschwarzwald, Villingen-Schwenningen sowie
Waldshut-Tiengen aus den Forstwirtschaftsjahren 2020 -2024 zugrunde gelegt.

Die Gute- und Starkesortierung erfolgten nach der Sortenertragstafel von Schopfer / Dauber und wurde
dem konkreten Qualitatsniveau der Bestande angepasst.

Der Bewertung liegt, —wie inzwischen gemeinhin.tblich-, beim zu bertcksichtigenden Holzernteaufwand
eine Pramienlohnkostenkalkulation zugrunde:

Zur Kalkulation der Bestandeswerte wurden folgende Holzdurchschnittserlose zugrunde gelegt:

Region Siidschwarzwald Mittelwert: 2020-2024 [in €/Fm;Rm;to]

A B C D IL IS Kultur-

in €/Fm in €/Fm in€/Fm in€/Fm in€/Fm  in€/Fm kosten [€]
Ahorn 230 370 105 30 60 6.300
Birke 130 110 70 30 60 2.600
Buche 60-107 64-66 63-68 46-53 60 6.700
Douglasie 82 65 30 25 3.800
Eiche 260 440 190 30 60 9.000
Erle 180 170 75 30 60 5.700
Esche 150 175 105 30 60 6.300
Fichte 128 48-97 30-67 30-52 24-45 20-30 3.600
Hainbuche 110 130 85 30 60 6.700
Kiefer 58 58 58 25 4.600
Kirsche 330 330 140 30 60 6.300
Larche 105 75 30 25 4.200
Pappel 60 67 45 30 30 3.200
Robinie 150 155 105 30 60 3.200
Tanne 65-96 39-72 26-75 24-45 20-30 6.300
Ulme 120 190 105 30 60 6.700

Roteiche 160-320 72-230 65-110 30 60 6.300



V.) Bestand und Eigentumsverhaltnisse gemaR Grundbuch

Grundbuch

Das entsprechende Grundbuchblatt Nr. 83 des Amtgerichts Villingen-Schwenningen, gefuhrt fur die
Gemeinde Klettgau und den Grundbuchbezirk Bihl, wurde vom Sachverstandigen anhand einer
beglaubigten Grundbuchabschrift vom 24.07.2024, diese Uberlassen von Auftraggeberseite, festgestellt.

Bestandesverzeichnis

BV Lfd. Nr. 1, Flst. Nr. 938, Gewann ,Birch” mit 1,7281 ha
Landwirtschaftsflache, Waldflache

Abteilung 1 des Grundbuchs: Eigentiimer

in Erbengemeinschaft-

Abt. 2 des Grundbuchs: Lasten und Beschrankungen

Die Zwangsversteigerung —zur Aufhebung der Gemeinschaft- ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen vom 19.07.2024 (1 K 38/24)
Eingetragen (VSW064/616/2024) am 24.07.2024



VI. Grundstiickswertermittlung

Vl.a) Allgemeines

Nach Ziffer 3.1 der WertR 2000 ist der Grundstlckswert grundsétzlich im Wege der Einzelwertermittlung
herzuleiten. Hierbei werden im Falle von Waldgrundstlcken gesonderte Wertermittlungen fur den
Waldbestand (siehe Anlage) und fiir den Waldboden durchgefiihrt.

VL.b) Bodenverkehrswerte

Lt. Bodenrichtwertportal der Gemeinsamen Gutachterausschisse in Baden Wurttemberg (BORIS BW)
liegt der Bodenrichtwert fir Waldboden (zuletzt festgestellt zum 01.01.2024).im Landkreis ' Waldshut bei
durchschnittlich 0,35 EUR/ gm, bei Grinland bei 1,10 EUR/ gm.-Abweichend hiervon nennt das
Landratsamt Waldshut, Abt. Landwirtschaft fir den Bereich BUhl von Klettgau aktuell fir Griinland als
Durchschnittspreis der letzten 5 Jahre eine Dimension von 1,86 EUR/.gm. Im vorliegenden
Bewertungsauftrag werden die in Boris BW genannten Bodenrichtwerte fur Waldboden genannten
Bodenwerte zunéchst iibernommen und anschlieBend unter: Berlcksichtigung von Flurstiickszuschnitt,
Hangneigung, ErschlieBungssituation, der gegebenen Bodengiite der Wasser- und Nahrstoffversorgung
am Standort, aber auch dem Vorliegen von Bewirtschaftungseinschrankungen-infolge ihrer Lage in
Schutzgebieten oder des Vorhandenseins von Biotopen u.a. tber entsprechende Zu- oder Abschlage
als sogenannte ,besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale  an die individuellen
Flurstlicksverhaltnisse angepasst. Fir den Grunlandanteil wird vorliegend-daher zunéchst ein Mittelwert
aus Bodenrichtwert und dem seitens.— der -Abteilung Landwirtschaft genannten Kaufpreis-
Durchschnittswert der letzten 5 Jahren-fur Grunland. gewahlt.-Es-ergibt sich hieraus zunachst ein
gewichteter Bodenwert von 1,50 EUR/.gm fiir das Griinland.

Vl.c) Rentierungswert (nur-Waldflachen betreffend)

Aufgrund des geringen-Flachenumfangs der zu bewertenden Waldflachen kann die Festsetzung eines
Waldrentierungswertes und eine entsprechende Bertcksichtigung unterbleiben.

VI.d) Waldbestandeswert (nur Waldflachen betreffend)

Fur-Bestande des Altersklassenwaldes, welche die Umtriebszeit erreicht oder tiberschritten haben, wird
als Bestandeswert der Abtriebswert ermittelt. Fr jingere Waldbestande des Altersklassenwaldes wird
der Bestandeswert hingegen nach dem Alterswertfaktorenverfahren festgestellt. Im Falle dass der
Abtriebswert groRer als der nach dem Alterswertfaktorenverfahren ermittelte Wert ausfallt, wurde als
Bestandeswert der Abtriebswert angesetzt.

Standorts- und Wuchsverhaltnisse

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind augenscheinlich tonige Boden, die in Verbindung mit der am
Standort vorkommenden, tendenziell als ,wechselfeucht® einzustufenden Wasserhaushaltssituation,
eine durchschnittliche landwirtschaftliche Nutzbarkeit des Grundstiicks als Grinland bzw. im
Gewasserbereich als Wald ermdglichen.



Bestandesheschreibung und Zustand der Landwirtschafts- bzw. Waldflache

Es handelt sich um eine durchschnittlich gepflegt wirkende Grinlandflache mit bewegter
Gelandemorphologie, die nach Norden hin maRig abfallt. Der bachbegelitende Waldanteil im Osten
befindet sich in einem tberwiegend ungepflegten Zustand und wird iberwiegend durch wirtschaftlich
weitgehend wertlose Weichlaubhdlzer, vorliegend hilfsweise als Birke und Pappel bewertet, bestimmt.

ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation

Das Flurstiick wird Uber einen befestigten Feldweg, der im Bereich der westlichen Flurstiicksgrenze
verlauft, durchschnittlich erschlossen, ist jedoch aufgrund der teilweise —starker ~ bewegten
Gelandemorphologie und der im Sliden schwach, gen Norden jedoch zunehmend geneigten Lage nur
maRig bis durchschnittlich bewirtschaftbar.

Schutzgebiete und Biotope, Dienstbarkeiten

Die Parzelle liegt vollumfanglich in einem Landschaftsschutzgebiet. Im norddstlichen Waldbereich der
Parzelle befindet sich zudem ein gesetzlich geschutztes Biotop gemaR § 32 Naturschutzgesetz. Ferner
liegt die Parzelle in einem Wasserschutzgebiet der Zone [l (vgl. auch-Anlage 4 des vorl. Gutachtens).

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es erscheint nach Einschatzung ~des Sachverstandigen aufgrund der Lage in einem
Wasserschutzgebiet der Zone 3, der starker bewegten Gelandemorphologie in Verbindung mit der
gegebenen Hangneigung,. der aus .dem-: tonigen Ausgangssubstrats des Bodens regelméaRig
resultierenden Wechselfeuchte, wie auch der 'schlussendlich teilweise als Biotop ausgewiesenen
Waldflache im Nordosten der Parzelle, zur Wirdigung dieser besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale ‘ein pauschaler Wertabschlag in Héhe von 20 % auf den zuvor ermittelten
Bodenwert inklusive Waldbestandesanteil geboten.



VI. Verkehrswert

Der sachverstandigerseits ermittelte Verkehrswert belauft sich daher unter dem Vorbehalt, dass
zwischen dem Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Sachverstandigen am 17.02.2025 bis zum
Zeitpunkt der Gutachtenfertigstellung am 05.03.2025 keine wertbeeintrachtigende Schadereignisse oder
wertrelevante Bewirtschaftungsmalinahmen erfolgt sind, wie folgt:

Herleitung Verkehrswert Flst. Nr. 938

Bodenwerte nach Nutzungsarten

Landwirtschaftsflache (Grinland): 15.788 gm a 1,50 EUR/ gm 23.682 EUR
Waldfl&che: 1.439 am a 0,35 EUR/ gm 504 EUR
Summe Bodenwerte: 24.186 EUR

Verkehrswerte Waldbestockung nach Baumarten

Birke 40j: 155 EUR
Pappel 40 j: 287 EUR
Pauschaler Ansatz fiir weitere Weichlaubholzer 100 EUR
Summe Bestandeswerte: 542 EUR
Zwischensumme: 24.728 EUR
Saldo Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale: - 4.946 EUR

(Abschlag wegen Lage im: Landschaftsschutzgebiet, einem Wasserschutzgebiet, bewegtem Gelande,
vorhandener Hangneigung und dem vorh. Waldbiotop: - 20 % auf den zuvor ermittelten Wert )

Objektspezifisch-angepasste Zwischensumme: 19.782 EUR

Verkehrswert Flst. Nr. 938: 19.782 EUR

Bonndorf, den 05.-Marz 2025, Der Sachverstandige

Dr. Martin Kaiser
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VIIl.) Schlussbemerkung

Das Flurstiick wurde durch den Sachverstandigen am 17.02.2025 personlich begangen und hierbei vor
Ort die wertbestimmenden Grundstlicks- und Bestandesparameter als Grundlage der vorliegenden
Verkehrswertermittlung aufgenommen und anschlieBend ausgewertet.

Die gesamte Bewertung wurde von mir personlich nach bestem Wissen und Gewissen durchgeflhrt.
Eine Haftung gegenuber dem Auftraggeber kann nur fur Vorsatz und grobes Verschulden ubernommen
werden.

Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit des Gutachtens wird gegeniber Dritten keine Haftung
ubernommen.

Bonndorf, den 05. Marz 2025

Dr. Martin Kaiser
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Anlage 1

Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster (Quelle: Vermessungsverwaltung BaWii)
Fist. Nr. 938

(das bewertungsgegenstandliche Flurstiick ist gelb umkreist, der Bachlauf ist blau coloriert)
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Anlage 1a

Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal BW)

Fist. Nr. 938
(das bewertungsgegenstandliche Flurstlck ist rot umkreist)
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Anlage 2

Herleitung der Bestandeswerte nach Baumarten und -altern

Birke 40 j

Eﬁfﬁﬂde EWE&I’T&! mittiung

Prafokt.  Histhgaw-Eith

Arbritegubiet  Urbernzhmer Hrtay AT, Pain DEES
Bipedifemer L L ) TH N
ey ' ' sepmaing “ktipalr
MELY . Tanimdkmi e
W . [ Ep
UFL: Flurgiinn LESTF
Baetenl:
LIRS Byt
Pl In nam: DrEsT it afk
Bl aehan o

PER v s T e [ .o . e el - 'K
iy mmw* :-*e m
b rHE
sl W BRE -
bl it T
QR T A T 'H"i:
LEGEDmE . £

e ovbmmd A . B Fe PR PR T Gl yiplyT
Lﬁﬁqw,. et _ Emh%"?wm R
.-.,.#,.eﬁm,h'u_' RN S T i T 'ﬂ-!m:rmrwm

e B PR

———— e e N e e

Lepitfene Ll L
ﬂﬂm&?ﬁ - I
’ k7

______ S e Yy Y Y rrihra

AT +w-n--m-*--—----.-‘n---—-“'-ﬁ-w;ﬂ;':—-wnwwmamhmmm i PRSP A
BT S m P¥esliy e

.
o T 1 L

T
bl ECTEAE e ol i it
FASI sl s |y ol Th=
AU e it 4 AR LS
Hinskarense T (A AR i Balghaon ) tes)ra
Arduitiiela; 03527 kA
R et et o R _5 mmgam WMW

DAL, ot - mmwnmmm . o, e s



17

Herleitung der Bestandeswerte nach Baumarten und -altern

Pappel 40 j
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Anlage 3

Lichtbilder




19

Anlage 3

Lichtbilder
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Anlage 3 ff.

Lichtbilder
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Anlage 4

Schutzgebiets- und Biotopiibersichtskarte
Hier: Landschaftsschutzgebiet (griin) u. geschiitztes Biotop (magenta)
(das malgebliche Flurstiick ist rot umkreist)
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Anlage 4 ff.

Schutzgebiets- und Biotopiibersichtskarte
Hier: Wasserschutzgebiet (griin)
(das malgebliche Flurstiick ist rot umkreist)
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