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1) Auftraggeber und Problemstellung

Fur 7 land- und oder forstwirtschaftlich genutzte Flurstiicke, diese allesamt belegen auf der Gemarkung
Eschbach der Stadt 79761 Waldshut-Tiengen, allesamt im planungsrechtlichen AuBenbereich gelegen
und ausschlielich land- bzw. forstwirtschaftlich genutzt, ist im Auftrag des Amtsgerichts Waldshut-
Tiengen -Vollstreckungsgericht- mit Sitz in der Bismarckstrae 23 in 79761 Waldshut, gemaf
Beschluss vom 18.03.2025 (1 K 73/24) ein Sachverstandigengutachten zur Vorbereitung der
Festsetzungen gem. § 74a ZVG zu erstellen.

i) Wichtige Begriffe zur Verkehrswertermittlung

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,-auf den-sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

i1l.) 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 unberucksichtigt.

Bezeichnung Quelle
Grundbuchstand Das' malgebliche Grundbuchblatt Nr. 133 von

Eschbach wurde vom Sachverstandigen anhand einer
beglaubigten  Grundbuchabschrift, ausgefertigt am
29.01.2025, festgestellt.

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

Bodenwerte In Anlehnung an die vom Bodenrichtwertportal Boris
BW der gemeinsamen Gutachterausschusse des
Landes Baden-Wirttemberg jeweils flr die einzelnen
Nutzungsarten festgesetzten Bodenrichtwerte, sowie
auch unter Einbeziehung von diesbeziglichen
Auskinften des LRA WT, Abt. Landwirtschaft
festgesetzt.

Die Bestandesausscheidung wurde nach den Grundsatzen des § 2 LWaldG, sowie nach personlicher
Inaugenscheinnahme der Flachen vor Ort am 13 Mai 2025 durchgefuhrt. Insgesamt wurden hierzu 7
Einzelflurstlicke vom Unterzeichner selbst aufgesucht und jeweils im Gelande vor Ort die ungefahren
Grenzverlaufe, sowie zusatzlich bei Vorliegen von Wald- oder Gehdlzbestockung auch die
mafgeblichen Bestandesparameter ermittelt.



IV.) Die Bewertungsobjekte

Die bewertungsgegenstandlichen Flurstiicke stellen derzeit allesamt land- und/ oder forstwirtschaftlich
genutzte Flachen dar und befinden sich auf der Gemarkung Eschbach von Waldshut-Tiengen.

Die Flursticke weichen in ihrer Erschliefungs- und Bewirtschaftungssituation, wie auch bei den mit
Wald oder Gehdlzen bestockten Flachen im Hinblick auf die dort vorkommenden Baumarten,
Baumalter, wie auch ihrer Holzbevorratung, teilweise deutlich voneinander ab.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung wurde -wie in solchen Fallen (blich- einzelflursticksweise
durchgefuhrt.



IV.a) Bewertungsqrundlagen

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 (WaldR 2000) sowie im
Falle landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke die allgemeine Wertermittlungsrichtlinie WertR2006.
Hierin sind unter anderen die fir die Herleitung der Bestandeswerte anzuwendenden Verfahren und
MaRgaben im Einzelnen festgelegt. Der Waldwert ist demnach als Summe von Boden- und
Bestandeswert aufzufassen.

Der Verkehrswert wird demnach durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und nach dem Zustand der Wald- bzw. Landwirtschaftsflache
ohne Rucksicht auf ungewohnliche und personliche Verhaltnisse bei einer VerauBerung zu erzielen
ware. Flr die Herleitung der Bestandeswerte werden als Mittelwert die durchschnittlichen
Orientierungspreise fur Eiche und Buntlaubholz der Forst Baden-Wurttemberg sowie flr alle anderen
Baumarten die mittleren Holzerldse der Landkreise Hochschwarzwald; Villingen-Schwenningen sowie
Waldshut-Tiengen aus den Forstwirtschaftsjahren 2020 — 2024 zugrunde gelegt. Die entsprechenden
mittleren Holzerlose fur das Jahr 2025 lagen zum Bewertungsstichtag noch nicht.vor.

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 Gblich-, beim zu-berlcksichtigenden Holzernteaufwand
eine Pramienlohnkostenkalkulation zugrunde:.

Zur Kalkulation der Bestandeswerte wurden folgende Holzdurchschnittserlése 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 110 63 45 70 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 61-93 47-77 40-58 18-40 18-45 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 54-83 40-66 35-53 29 32 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 vorliegender Grundbiicher

Grundbuch
Das entsprechende Grundbuch wurde vom Sachverstandigen in Form einer beglaubigten

Grundbuchabschrift, gefertigt am 29.01.2025, festgestellt. Die bewertungsrelevanten Inhalte sind
nachfolgend dargestellt:

Amtsgericht Villingen-Schwenningen, GB von Eschbach Nr. 133

Bestandsverzeichnis der zu bequtachtenden Grundstiicke

BVLfd Nr. 1 Flst.Nr. 153 Landwirtschaftsflache ,Hanflandacker* mit 1.938 gm
BVLfd Nr. 9 FlIst. Nr. 617 Waldflache ,Untere Halde* mit 1.543 gm
BV Lfd Nr. 14 FlIst. Nr. 162/2  Waldflache ,Hanflandacker* mit 576 gm
BV Lfd Nr. 32 Flst.Nr. 257/1  Landwirtschaftsflache ,Gaisholl mit 1112 gm
BV Lfd Nr. 43 Flst. Nr. 628 Waldflache ,Untere Halde* mit 1.094 gm
BV Lfd Nr. 45 Flst.Nr. 277 Lawiflache ,Untere Hausbrunnermatt* mit 16.424 gm
BV Lfd Nr. 48 Flst.Nr. 230 Waldflache ,Gaisholl* mit 2.229 gm

Abteilung | Eigentiimer

(Liegenschaftsverwaltung)

Abteilung Il Lasten und Beschriankungen

Lfd. Nr. 1, BV Lfd. Nr.45 (Fist. Nr. 277)

Grunddienstbarkeit (Stromleitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Lgb. Nr. 1170
der Gemarkung Tiengen.

Bezug: Bewilligung vom 21.11.1933.

Eingetragen am 19.06.1934.

Umgeschriebenam:07.12.1979.

Lfd. Nr.4, BV Lfd. Nr. 45 (Fist. Nr. 277)

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Fernmeldekabelrecht) fur die Telekom Deutschland GmbH,
Bonn.

Bezug: Bewilligung vom 09.11.1960 und 22.02.2011

(Notar UR 00765/11).

Eingetragen am 11.09.1962.

Umgeschrieben am 07.12.1979.




GB Blatt Nr. 133 von Eschbach ff.

hier: Abteilung Il Lasten und Beschriankungen ff.

Lfd. Nr. 15, BV Lfd. Nr. 1 (Fist. Nr. 153)

Grunddienstbarkeit (Abwasserkanalleitungsrecht) flr den jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks
Flst. Nr. 257.

Bezug: Bewilligung vom 09.11.2004.

(Grundbuchamt Waldshut-Tiengen, GRG Nr. 4033/04).

Eingetragen am 26.01.2005.

Lfd. Nr. 16, BV Lfd. Nr. 45 (Fist. Nr. 277)

Grunddienstbarkeit (Abwasserkanalleitungsrecht) fir die jeweiligen Eigentimer der Grundstlicke
Flst. Nr. 257, 260, 263, 264 und 270.

Bezug: Bewilligung vom 09.11.2004.

(Grundbuchamt Waldshut-Tiengen, GRG Nr. 4035/04).

Eingetragen am 26.01.2005.

Lfd. Nr. 17, BV Lfd. Nr. 1, 9, 14, 32, 43, 45, 48 (Flst. Nr. 153, 617, 162/2, 257/1,628, 277 und 230)
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen vom 26.01.2025 (1-K 73/24)

Eingetragen (VSW037/51/2025 am 29.01.2025.




V1. Grundstiickswertermittlung

Vl.a) Allgemeines

Nach Ziffer 3.1 der WertR 2000 ist der Grundstuickswert grundsatzlich im Wege der Einzelwertermittlung
herzuleiten. Hierbei werden im Falle von Waldgrundstiicken gesonderte Wertermittlungen fir den
Waldbestand (siehe Anlage) und fiir den Waldboden durchgefiihrt.

VI.b) Bodenverkehrswerte (vgl. Ubersicht der vorkommenden Bodentypen im Anhang)

Im amtlichen Bodenrichtwertportal der Gemeinsamen Gutachterausschiisse des <Landes Baden-
Wirttemberg BORIS BW flir das Jahr 2025 werden flr die hier bewertungsgegenstandlichen Lagen flr
Waldboden ein Bodenrichtwert in einer Dimension von 0,35 EUR/-gm-genannt. Fur Grinlandflachen
werden vom Landratsamt Waldshut- Abteilung Landwirtschaft Bodenrichtwerte.von 1,15 EUR/ gm fir
Grinland fur den Bereich der Gemarkung Eschbach von Waldshut genannt.” Diese werden unter
einzelfallweiser Wirdigung der jeweiligen Standortssituation, ErschlieBung- und Gelandemorphologie
jedoch in aller Regel individuell noch durch den-SV an die-tatsachlichen kleinstandortlichen
Gegebenheiten angepasst.

Vl.c) Rentierungswert (betreffend nur die Waldflachen)

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

VI.d) Waldbestandeswert (nur Waldflachen oder Flurstiicke mit Waldanteil betreffend)

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



VIl.)  Verkehrswerte

Die sachverstandigerseits ermittelten Verkehrswerte belaufen sich unter dem Vorbehalt, dass zwischen
dem Zeitraum der Ortsbesichtigung durch den Sachverstandigen am 13. Mai 2025 als Qualitatsstichtag,
bis zur Gutachtenfertigstellung keine wertbeeintrachtigenden Bewirtschaftungsmalinahmen oder
Schadereignisse erfolgt sind, zum Bewertungsstichtag 18.07.2025 wie folgt:

Gemarkung Eschbach von Waldshut-Tiengen

Flst. Nr. 153
(Herleitung S. 14 ff.)

Fist. Nr 162/2  Waldflache
(Herleitung S. 20 ff.)

Flst. Nr. 230 Waldflache
(Herleitung S. 25 ff.)

Flst. Nr. 257/1  Lawiflache
(Herleitung S. 31 ff.)

Flst. Nr. 277 Lawiflache
(Herleitung S. 35 ff.)

Flst. Nr. 617 Waldflache
(Herleitung S. 39 ff.)

Flst. Nr. 628 Waldflache
(Herleitung S. 48 ff.)

Landwirtschaftsflache, Geholz ,Hanflandacker”

,2Hanflandacker”

,Gaisholl*

,Gaisholl*

,Untere Hausbrunnermatt*

,Untere Halde*

,Untere Halde"

mit

mit

mit

mit

mit

mit

mit

1.938 qm 1,760 EUR
576 qm 664 EUR
2:229.qm 1,594 EUR
1.112 gm 1.151 EUR
16.424 qm 15510 EUR
1543 qm 1.034 EUR
1.094 gm 306 EUR

(Ubersichts-Orthofoto der bewertungsgegenstandlichen Flurstiicke siehe Anlage 1, S. 11 ff.)
(Detaillierte Herleitung der Verkehrswerte nach Flurstiicken siehe Anlage 2 bzw. S.13 ff.)
(Ubersichts-Orthofoetos mit Biotop- und Schutzgebietstatus siehe Anlage 3A-3C bzw. S. 54 ff.)

Summe Verkehrswerte alle Flurstiicke:

(24.916 gm) 22.019 EUR

Bonndorf, den 18. Juli 2025

Der Sachverstandige

Dr. Martin Kaiser



VIIl.) Schlussbemerkung

Die Flurstlicke wurden am 13. Mai 2025 durch den Sachverstandigen personlich begangen. Die hierbei
erhobenen, wertbestimmenden Grundstlicks- und Bestandesparameter sind Grundlage der
vorliegenden Verkehrswertermittiung.

Die gesamte Bewertung wurde von mir persénlich nach bestem Wissen und Gewissen. durchgefnhrt.
Eine Haftung gegenuber dem Auftraggeber kann nur flr Vorsatz und grobes Verschulden tbernommen
werden.

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

Bonndorf, den 18. Juli 2025

Dr. Martin Kaiser
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Anlage 1 Nichtamtliches Orthofotos mit Flurstiicksiibersicht (Quelle: Geoportal BW)
Gemarkung Eschbach von Waldshut-Tiengen

Ubersichts-Orthofoto ungefahre Lage der Flurstiicke
Nr. 153, 162/2, 230, 257/1, 277, 617 und 628.

N

(Detail Orthofotos der bewertungsgegenstandiichen Parzellen sind bei den Verkehrswert-Herleitungen der Einzelflurstiicke ab S. 14 1)
NN,




Anlage 1A Ubersichtskarte mit Flurstiicksiibersicht (Quelle: Geoportal BW)
Gemarkung Eschbach von Waldshut-Tiengen

Ubersichtskarte mit ungefahrer Lage der Flurstiicke
Nr. 153, 162/2, 230, 257/1, 277, 617 und 628.

1
g

"fa e
P =
A0

Eﬁ. wdES

oo 51

Waldshut-Tieng

12



Anlage 2

Herleitung der Verkehrswerte nach Gemarkungen und Flurstiicksnummern

jeweils in folgender Abfolge:
Flursttcks und ggfs. Bestandesbeschreibung mit Herleitung des Verkehrswerts

Orthofotos (Ubersichts- und Detail)

Bestandeswertberechnungsblatter nach Baumarten und —alter getrennt

13



Fist. Nr. 153, Lawiflache, Geholz, ,,Hanflandacker“ Gmkg. Eschbach von WT mit 1.938 qm

Standorts- und Wuchsverhaltnisse

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind augenscheinlich teils lehmvergutete Lagen des ,Unteren
Muschelkalks®, die in Verbindung mit der am Standort vorkommenden, iiberwiegend als ,maRig frisch*
bis ,maRig trocken“ zu bezeichnenden Wasserhaushaltssituation, in Verbindung mit der starker gen
Westen geneigten Gelandemorphologie, lediglicheine deutlich eingeschrankte landwirtschaftliche
Nutzbarkeit der hier bewertungsgegenstandlichen: Parzelle als Weideland bzw. eine forstwirtschaftliche
Nutzung des Feldgeholzanteils ermdglichen.

Bestandesbeschreibung und Zustand der Landwirtschafts-/ Gehdlzflache

Die Parzelle stellt zum tberwiegenden Teil maRiges Grinland bzw. Weideland dar. Lediglich zu einem
geringen Teil ist zudem im Stiden ein Feldgehdlz, bestehend aus Ahorn und Buche sowie wirtschaftlich
wertloser Strauch- und Gehdlzbestockung vorhanden. Das Grundstick macht einen gepflegten
Eindruck und.wird derzeit als Grin-/ Weideland bzw. Gehdlz bewirtschaftet.

ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation

Die hier bewertungsgegenstandliche Parzelle ist tber einen im Osten im Bereich der gesamten dortigen
Grundstiicksgrenze verlaufenden, asphaltierten Fahrweg, sowie im Norden und Westen kleinteilig an
ebengenannten angrenzend, gut erreichbar, jedoch aufgrund der stérkeren Hangneigung nur
eingeschrankt bewirtschaftbar.

14



Marktanpassung/ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es ist nach Einschatzung des Sachverstandigen aufgrund der starken Hangneigung wie auch der
vorhandenen gesetzlich geschltzten Biotope (vgl. hierzu auch Anlage 3A, S. 54 des vorliegenden
Gutachtens) wie auch dem vorhandenen Abwasserleitungsrecht als besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale, ein pauschaler Abschlag in Hohe von 20 % auf den zuvor vorlaufig ermittelten
Grundstlckswert vorzunehmen.

Schutzgebiete und Biotope, Dienstbarkeiten

GemaRl LUBW Datenbank stellt der uberwiegende Teil der Parzelle ein gesetzlich geschutztes Biotop
dar. Das Flurstlick befindet sich aktuell nicht in einem ausgewiesenen Schutzgebiet. Das-Flurstlick ist
zudem im Grundbuch in Abteilung 2 mit einer Dienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht) belastet.

Herleitung Verkehrswert Fist. Nr. 153

Bodenwerte nach Nutzungsarten

Geholz: 194gm a 0,35 EUR/-gm 68 EUR
Griinland: 1.744 gm=. & 1,15 EUR/ gm 2.006 EUR
Summe Bodenwerte: 2.074 EUR

Verkehrswerte Waldbestockung nach Baumarten

Buche 40j: 65 EUR
Esche 40j: 61 EUR
Zuschlag fiir vorhandene Naturverjtingung:pauschal: entfallt
Summe Bestandeswerte: 126 EUR
Vorlaufiger Verkehrswert (Summe Bodenwert und Bestandeswert): 2.200 EUR
Marktanpassung/ Beriicksichtiqung boG (- 20 %): -440 EUR
Verkehrswert Flst. Nr. 153 gesamt: 1.760 EUR
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Nichtamtliches Ubersichts-Orthofoto Ortslage (Quelle: Geoportal BW)

(Das bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 153 ist rot umkreist)




Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal BW)

(Das bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 153 ist rot umkreist)
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Flst. Nr. 162/2
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Flst. Nr. 162/2
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Fist. Nr. 162/2 Waldflache ,Hanflandacker®, Gemarkung Eschbach von WT mit 576 gm

Standorts- und Wuchsverhaltnisse

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind augenscheinlich teils lehmvergitete Lagen des ,Unteren
Muschelkalks*®, die in Verbindung mit der am Standort vorkommenden, tberwiegend als ,maRig frisch*
bis ,maRig trocken* zu bezeichnenden Wasserhaushaltssituation, in Verbindung mit der nur schwach
gen Sldwesten geneigten Gelandemorphologie, eine gute forstwirtschaftliche Nutzbarkeit der hier
bewertungsgegenstandlichen Parzelle ermdglichen.

Bestandesbeschreibung und Zustand der Waldflache

Es handelt sich um eine durchschnittlich gepflegt wirkende Waldflache, deren Waldbestockung im
Wesentlichen durch ein geschlossen stehendes, im Mittel etwa 120 —jahriges Buchen-Altholz bestimmt
wird.. Der Bestand. macht insgesamt einen wichsigen und vitalen Eindruck. Die anzutreffenden
Holzqualitaten sind durchschnittlich bis gut.

ErschlieRungs- und Bewirtschaftungssituation

Die hier bewertungsgegenstandlicne Waldflache ist augenscheinlich derzeit lediglich Uber
Nachbargrundstlicke, hier insbesondere einen von Nordosten kommenden und dort Uber
Nachbargrundstiicke verlaufenden Maschinenweg erreich- und bewirtschaftbar.

Marktanpassung/ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es erscheint aus Sicht des Unterzeichners keine gesonderte Marktanpassung, wie auch keine
Wiirdigung sogenannter ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale* geboten.
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Schutzgebiete und Biotope, Dienstbarkeiten

Gemal LUBW Datenbank befindet sich das Bewertungsobjekt derzeit nicht in einem Schutzgebiet.
Aktuell sind bisher auch keine gesetzlich geschutzten Biotope auf der Parzelle ausgewiesen.

Herleitung Verkehrswert Flst. Nr 162/2

Bodenwerte nach Nutzungsarten

Wald: 976 gm a 0,35 EUR/ gm 202 EUR

Summe Bodenwerte: 202 EUR

Verkehrswerte Waldbestockung nach Baumarten

Buche 120 j: 462 EUR
Zuschlag fiir vorhandene Naturverjingung pauschal: entfallt
Summe Bestandeswerte: 462 EUR
Vorlaufiger Verkehrswert (Summe Bodenwert und Bestandeswert): 664 EUR
Marktanpassung/ Beriicksichtiqung boG: entfallt
Verkehrswert Flst. Nr. 162/2 gesamt: 664 EUR
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Nichtamtliches Ubersichts-Orthofoto Ortslage (Quelle: Geoportal BW)

(Das hier bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 162/2 ist rot umkreist)
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Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal BW)

(Das hier bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 162/2 ist rot umkreist)
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Flst. Nr. 162/2
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Fist. Nr. 230 Waldflache ,,Gaisholl“, Gemarkung Eschbach von WT mit 2.229 gm

Standorts- und Wuchsverhaltnisse

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind augenscheinlich teils lehmvergitete Lagen des ,Unteren
Muschelkalks*®, die in Verbindung mit der am Standort vorkommenden, tberwiegend als ,maRig frisch*
bis ,m&Rig trocken“ zu bezeichnenden Wasserhaushaltssituation, sowie in Verbindung mit der teils
schwach, Uberwiegend jedoch starker. bis steil und teilweise durch anstehende Felsen bestimmten und
gen Sudwesten geneigten Gelandemorphologie, lediglich maRige Wuchsleitugnen fiir die
vorkommenden Baumarten ermoglichen.

Bestandesbeschreibung und Zustand der Waldflache

Es -handelt sich-um eine nur maRig gepflegt wirkende Waldflache. Das Bestandesbild wird im
Wesentlichen aus etwa 60 bis 120 jahriger, locker bis geschlossen stehender Buche, teilweise im
Nordosten. auf-dort anstehenden Felsbildungen bestimmt. Die anzutreffenden Holzqualitaten sind
unterdurchschnittlich.

ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation

Die hier bewertungsgegensténdliche Waldflache ist im Stden Uber einen Waldfahrweg, im Nordosten
lediglich Uber die dort angrenzende Feldflur erreichbar. Aufgrund der teilweise gegebenen, starken
Hangneigung mit Felsbildungen im Nordosten ist die Parzelle nur stark eingeschrankt bewirtschaftbar.
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Marktanpassung/ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es erscheint aus Sicht des Unterzeichners keine gesonderte Marktanpassung, jedoch zur Wirdigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, hier die teilweise sehr starke Hangneigung
mit oberirdisch anstehenden Felsbildungen sowie dem Vorliegen eines gesetzlich geschiitzten
Waldbiotops, ein pauschaler Abschlag in Hohe von insgesamt 20 % auf den vorlaufig ermittelten Wert
zur Herleitung des Verkehrswertes geboten.

Schutzgebiete und Biotope, Dienstbarkeiten

GemalR LUBW Datenbank befinden sich auf dem Bewertungsobjekt gesetzlich geschitzte Biotope
(Vergleiche hierzu auch Anlage 3C, S. 56 des vorliegenden Gutachtens).

Herleitung Verkehrswert Flst. Nr 230

Bodenwerte nach Nutzungsarten

Wald: 2.229 gm a 0,35 EUR/ gm 780 EUR

Summe Bodenwerte: 780 EUR

Verkehrswerte Waldbestockung nach Baumarten

Buche 60 j: 834 EUR
Buche 120 j: 379 EUR
Zuschlag fiir vorhandene Naturverjtingung.pauschal: entfallt
Summe Bestandeswerte: 1.213 EUR
Vorlaufiger Verkehrswert (Summe Bodenwert und Bestandeswert): 1.993 EUR
Marktanpassung/ Beriicksichtiqgung boG (Abschlag — 20 %): - 399 EUR
Verkehrswert Flst. Nr. 230 gesamt: 1.594 EUR
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Nichtamtliches Ubersichts-Orthofoto Ortslage (Quelle: Geoportal BW)

(Das hier bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 230 ist rot umkreist)




Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal BW)

(Das hier bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 230 ist rot umkreist)




Bestandeswertberechnung nach Baumarten Fist. Nr. 230
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Fist. Nr. 230
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Fist. Nr. 257/1, Landwirtschaftsflache ,,Gaisholl“ Gemarkung Eschbach von WT mit 1.112 gm

Standorts- und Wuchsverhaltnisse

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind augenscheinlich teils lehmvergitete Lagen des ,Unteren
Muschelkalks*®, die in Verbindung mit der am Standort vorkommenden, iberwiegend als ,maRig trocken*
einzustufenden Wasserhaushaltssituation sowie. in Verbindung mit einer maRkig gen Nordwesten
geneigten Geldndemorphologie, eine-lediglich eingeschrankte landwirtschaftliche Nutzbarkeit der hier
bewertungsgegenstandlichen Parzelle als Weideland ermdglichen.

Bestandesbeschreibung und Zustand der Landwirtschafts-/Geholzflache

Die Parzelle stellt. zum: Uberwiegenden Teil minderes Grinland/ Weideland dar. Sie ist zudem im
Bereich -der ostlichen Grundstiicksgrenze mit einem schmalen Streifen wirtschaftlich weitgehend
wertloser, absterbender Eschen-Bestockung bestanden.

ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation

Die hier bewertungsgegenstandliche Parzelle ist Uber einen im Sidosten im Bereich der
Grundstiicksgrenze verlaufenden landwirtschaftlichen Feldweg in maRigem Zustand erreich- und
bewirtschaftbar.

31



Marktanpassung/ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es ist nach Einschatzung des Sachverstandigen keine gesonderte Marktanpassung vorzunehmen. Als
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind die vorhandenen, gesetzlich geschitzten
Biotope, die FFH-Mahwiese sowie der absterbende Eschen-Gehdlzstreifen monetar mit einem Abschlag
in Hohe von 20 % auf den zuvor ermittelten Wert zu bertcksichtigen.

Schutzgebiete und Biotope, Dienstbarkeiten

Gemal LUBW Datenbank befinden sich auf dem Bewertungsobjekt gesetzlich-geschutzie Biotope
sowie eine FFH-Mahwiese (vgl. hierzu auch Anlage 3B, S. 55 des vorliegenden Gutachtens).

Herleitung Verkehrswert Flst. Nr. 257/1

Bodenwerte nach Nutzungsarten

Griinland: 1.112gm __ a 1,15 EUR/.gm 1.279 EUR
Summe Bodenwerte: 1.279 EUR
Vorlaufiger Verkehrswert (Summe Boden-und Bestandeswert): 1.279 EUR
Marktanpassung/ Beriicksichtiqgung boG (Abschlag - 20 %): -256 EUR
Verkehrswert Flst. Nr. 257/1.gesamt: 1.023 EUR
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Nichtamtliches Ubersichts-Orthofoto Ortslage (Quelle: Geoportal BW)

(Das bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 257/1 ist rot umkreist)
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Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal BW)

(Das bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 257/1 ist rot umkreist)
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Fist. Nr. 277, Lawifldche ,Untere Hausbrunnermatt“ Gmkg. Eschbach von WT mit 16.424 gm

Standorts- und Wuchsverhaltnisse

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind augenscheinlich teils lehmvergutete Lagen des ,Unteren
Muschelkalks®, die in Verbindung mit der am Standort vorkommenden, iiberwiegend als ,maRig frisch*
bis ,maRig trocken®, teils ‘auchals ,frisch* zu bezeichnenden Wasserhaushaltssituation, in Verbindung
mit der leicht bis~maRig gen SUd- Sidwest  geneigten, teilweise auch stérker bewegten
Gelandemorphologie, - lediglich - eine eingeschrankte landwirtschaftliche Nutzbarkeit der hier
bewertungsgegenstandlichen Parzelle als Weideland ermdglichen.

Bestandesbeschreibung und Zustand der Landwirtschaftsfliche

Die Parzelle stellt augenscheinlich vollumfanglich Weideland mit vereinzelter Baumbestockung dar. Das
Grundstlick macht einen durchschnittlich gepflegten Eindruck und wird derzeit als Weide genutzt.

ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation

Die hier bewertungsgegenstandliche Parzelle ist augenscheinlich lediglich Uber eine im Norden
teilweise entlang der dortigen Grundstiicksgrenzen verlaufende, 6ffentliche Strale, sowie einen von
dort in die Parzelle hinein ragenden Maschinenweg erreich- und bewirtschaftbar.
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Marktanpassung/ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es ist nach Einschatzung des Sachverstandigen keine gesonderte Marktanpassung vorzunehmen,
jedoch sind die auf der Parzelle teilweise befindlichen, gesetzlich geschitzten Biotope, sowie die
gegebene Hangneigung in Verbindung mit der teils starker bewegten Gelandemorphologie, aber auch
die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Grunddienstbarkeiten (Strom-, Abwasserkanal- und
Fernmeldekabelrecht) Uber einen pauschalen Abschlag in Hohe von insgesamt 20 % auf den zuvor
ermittelten, vorlaufigen Grundstiickswert, monetar zu berlcksichtigen.

Schutzgebiete und Biotope, Dienstbarkeiten

Gemal LUBW Datenbank weist das Grundstlick gesetzlich geschitzte Biotope der Offenlandkartierung
auf (Vgl. hierzu auch Anlage 3A, S. 54 des vorliegenden Gutachtens). Es sind zudem in Abteilung Il des
Grundbuchs eingetragenen Grunddienstbarkeiten (Strom-, Abwasserkanal- und Fernmeldekabelrecht)
als Belastung vorhanden.

Herleitung Verkehrswert Flst. Nr. 277

Bodenwerte nach Nutzungsarten

Grdnland: 16.424 gm a 1,15 EUR/.gm 18.888 EUR
Summe Bodenwerte: 18.888 EUR
Baum- und Geholzbestockung pauschal: 500 EUR
Vorlaufiger Verkehrswert (Summe Boden- und Bestandeswert): 19.388 EUR
Marktanpassung/ Beriicksichtigung boG (Abschlag — 20 %): -3.878 EUR
Verkehrswert Flst. Nr. 277 gesamt: 15.510 EUR
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Nichtamtliches Ubersichts-Orthofoto Ortslage (Quelle: Geoportal BW)

(Das bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 277 ist rot umkreist)
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Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal BW)

(Das bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 277 ist rot umkreist)
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Fist. Nr. 617 Waldflache ,,Untere Halde“, Gemarkung Eschbach von WT mit 1.543 qm

Standorts- und Wuchsverhaltnisse

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind augenscheinlich teils lehmvergitete Lagen des ,Unteren
Muschelkalks*®, die in Verbindung mit der am Standort vorkommenden, tberwiegend als ,maRig frisch*
bis ,maRig trocken®, zu bezeichnenden Wasserhaushaltssituation sowie in Verbindung mit der magig
gen Westen geneigten  Gelandemorphologie, lediglich eine eingeschrankte forstwirtschaftliche
Nutzbarkeit der hier bewertungsgegenstandlichen Parzelle erméglichen.

Bestandesbeschreibung und Zustand der Waldflache

Es handelt sich. um eine nur maRig gepflegt wirkende Waldflache, deren Waldbestockung im
Wesentlichen durch ein locker bis licht stehendes, im Mittel etwa 80 -jahriges Buchen-Eschen-
Hainbuchen-Baumholz mit etwa 20 -jahrigem Bergahorn im Unter- und Zwischenstand sowie einer
BloRe etwa in der Flurstlicksmitte bestimmt wird. Der Bestand macht einen vitalen, allerdings z.T. auch
pflegebedtirftigen Eindruck. Die anzutreffenden Holzqualitaten sind meist durchschnittlich.

ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation

Die hier bewertungsgegenstandliche Waldflache ist lediglich von Westen tber Nachbargrundstticke und
einen von dort kommenden Maschinenweg, der bis an die Grundstlicksgrenze des Bewertungsobjekts
heranreicht, erreichbar und aufgrund dieses Umstandes nur eingeschrankt bewirtschaftbar.

39



Marktanpassung/ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es erscheint aus Sicht des Unterzeichners keine gesonderte Marktanpassung, jedoch zur Wirdigung
der ,besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale®, hier der gegebenen Hangneigung in
Verbindung mit der unzureichenden ErschlieBung sowie den vorhandenen Pflegemangeln, ein
pauschaler Abschlag in Hohe von insgesamt 5 % auf den vorlaufig ermittelten Wert geboten.

Schutzgebiete und Biotope, Dienstbarkeiten

Gemal LUBW Datenbank weist das Bewertungsobjekt bisher weder gesetzlich geschutzte Biotope auf,
noch befindet es sich innerhalb eines Schutzgebietes.

Herleitung Verkehrswert Flst. Nr 617

Bodenwerte nach Nutzungsarten

Wald: 1.543 gm a 0,35 EUR/.gm 540 EUR

Summe Bodenwerte: 540 EUR

Verkehrswerte Waldbestockung nach Baumarten

Bergahorn 20 j: 253 EUR
Esche 80 j: 66 EUR
Bergahorn 80 j: 96 EUR
Hainbuche 80 j: 70 EUR
Buche 80 j: 103 EUR
Zuschlag fiir vorhandene Naturverjingung pauschal: entfallt
Summe Bestandeswerte: 548 EUR
Vorlaufiger Verkehrswert (Summe Bodenwert und Bestandeswert): 1.088 EUR
Marktanpassung/ Beriicksichtiqgung boG (Abschlag - 5 %): -54 EUR
Verkehrswert Flst. Nr. 617 gesamt: 1.034 EUR
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Nichtamtliches Ubersichts-Orthofoto Ortslage (Quelle: Geoportal BW)

(Das hier bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 617 ist rot umkreist)
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Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal BW)

(Das hier bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 617 ist rot umkreist)
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Fist. Nr. 617
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Fist. Nr. 617
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Fist. Nr. 617
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Fist. Nr. 617
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Fist. Nr. 617
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Fist. Nr. 628 Waldflache ,Untere Halde”, Gemarkung Eschbach von WT mit 1.094 qm

Standorts- und Wuchsverhaltnisse

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind augenscheinlich teils lehmvergltete Lagen des ,Unteren
Muschelkalks®, die in Verbindung mit der am Standort vorkommenden, uberwiegend als ,maRig frisch*
bis ,malig trocken®, zu bezeichnenden Wasserhaushaltssituation, in Verbindung mit der maRig bis
starker gen Westen geneigten Gelandemorphologie, lediglich-eine eingeschrénkte forstwirtschaftliche
Nutzbarkeit der hier bewertungsgegenstandlichen Parzelle ermdglichen.

Bestandesbeschreibung und Zustand der Waldflache

Es handelt sich um eine Waldflache, deren. Waldbestockung vermutlich vor kurzem vollumfanglich
abgetrieben wurde. Insofern-geben die-in-der Anlage. beigefiigten Orthofotos nicht den aktuellen
Bestockungszustand wieder.-Augenscheinlich ist. die Schadflache bisher noch nicht wieder erneut
angebaut worden.

ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation

Die hier bewertungsgegenstandliche Waldflache ist im Westen Uber die Gemeindeverbindungsstralle
nach Eschbach, sowie im Osten Uber einen Waldweg erreichbar. Aufgrund dieses Umstandes ist das
Bewertungsobjekt in- Verbindung mit der gegebenen, starkeren Hangneigung, nur eingeschrankt
bewirtschaftbar.

Marktanpassung/ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es erscheinen aus Sicht des Unterzeichners keine gesonderte Marktanpassung, jedoch zur Wirdigung
,besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale®, hier die starkere Hangneigung, ein pauschaler
Abschlag in Hohe von insgesamt 20 % auf den nachstehend vorlaufig ermittelten Wert geboten.
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Schutzgebiete und Biotope, Dienstbarkeiten

Gemal LUBW Datenbank sind auf dem Bewertungsgegenstand derzeit keine geschitzten Biotope
ausgewiesen. Es handelt sich aufgrund der Hangneigung jedoch um Bodenschutzwald.

Herleitung Verkehrswert Flst. Nr 628

Bodenwerte nach Nutzungsarten

Wald: 1.094 gm a 0,35 EUR/gm 383 EUR

Summe Bodenwerte: 383 EUR

Verkehrswerte Waldbestockung nach Baumarten

Die Parzelle stellt derzeit eine unbestockte Bl6Re dar 0 EUR
Summe Bestandeswerte: 0 EUR
Vorlaufiger Verkehrswert (Summe Bodenwert und Bestandeswert): 383 EUR
Marktanpassung/ Berticksichtigung boG (Abschlag — 20 %): -77 EUR
Verkehrswert Flst. Nr. 628 gesamt: 306 EUR
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Nichtamtliches Ubersichts-Orthofoto Ortslage (Quelle: Geoportal BW)

(Das hier bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 628 ist rot umkreist)

Phidahnt Tinaaen &35
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Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal BW)

(Das hier bewertungsgegenstandliche Flst. Nr. 628 ist rot umkreist)
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Fist. Nr. 628

Die Flache ist unbestockt
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Bestandeswertberechnung nach Baumarten Fist. Nr. 628

Die Flache ist unbestockt
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Anlage 3
Orthofotos ,,Biotope und Schutzgebietsstatus” einzelner Bewertungsobjekte (Quelle : LUBW)

Anlage 3A Flst. Nr. 153 und 277
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Anlage 3B Flst. Nr. 257/1
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Anlage 3C Fist. Nr. 230
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Anlage 4
Leitungsrechte Zeichnerischer Teil, betreffend Flst. Nr. 277

Lage ,,Druckleitungen”
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Anlage 4A
Leitungsrechte Zeichnerischer Teil, betreffend Flst. Nr. 277

Lage ,,Fernsprechkabel®
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Anlage 4B
Leitungsrechte Zeichnerischer Teil, betreffend Flst. Nr. 257/1

Leitungsrecht ,,Fernmeldekabel”
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