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Gemeinsamer Gutachterausschuss }
Mittelbereich Balingen Bali

Grofde Kreisstos:

Datum: 21.11.2024
Az: Gutachten 5672024

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

fur die als
Griinland klassifizierten Grundstiicke
Flurstiick Nr. 2496, 2493 und 2498
(Gewann Opfental) in 72355 Schémberg

Der Gutachterausschuss hatin seiner Beratung am 21.11.2024 in der Besetzung

Vorsitzender
Gutachterin
Gutachterin
Gutachter

den Verkehirswert des Grundstiicks zum Stichtag 21.11.2024 ermittelt mit

11.700 €.

Diesas Gutachten bestent aus 17 Seiten inklusive Deckblatt und Anlagen
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 56 / 2024 Fist. Nr. 2496, 2493 und 2498,
Mitteibereich Balingen Gewann Optental, 72355 Schomberg

Vorbemerkungen

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieBlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fur einen anderen als den angegebenen Zweck bedurfen
der schriftichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

Fur das Verbot der Weitergabe ubernimmt der Auftraggeber die persénliche Haftung. Damit werden
Schadens-ersatzanspriiche gegenuber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf. weder ganzlich noch
auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Gutachterausschusses vervielfaltigt
oder veroffentlicht werden.

Haftung und Ausschliisse

Samttiche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen auf Grund von-Berechnungsmethoden,
Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten.und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittiung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Priiffungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages, Eine Haftung fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch
fur Mangel an nichtzugénglichen Bauteilen wird daher ausdricklich- ausgeschlossen:

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit-und Vollstéandigkeit der seiner Geschéftsstelle Ubergebenen
Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskiinfte voraus:

Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom 'Antragsteller-nicht auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind
solche der Geschéftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener Anschauung bekannt oder von
diesem aus den allgemeinen Umsténden zu vermuten.

Wertermittlungsstichtag

Samtiiche Erhebungen, Beschreibungen und:- Plane zum Gutachten beziehen sich auf den
Wertermittlungsstichtag,-der im Gutachten angegeben ist.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschéaftsstelle und dem
Tag der Wertermittlung durch den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben. Die beteiligten
Gutachter sind.im Gutachten 'aufgefihrt.

Samtliche Wertansatze und Parameter wurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund
Bodenuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Fir die Verkehrswertermittiung werden ungestérte
Baugrundverhéltnisse angenommen, sofern nicht im Gutachten anders erwahnt.

Altiasten

Sofern augenscheinlich keine Hinweise auf Altlasten (z.B. Industrie- und anderer Mull, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch schadhafte unterirdische Tanks, ...) erkennbar waren,
werden altiastenfreie (Boden-)Verhaltnisse unterstelit.

Eine Altlastenuntersuchung bzw. -begutachtung einschl. Kostenermittlung der Altlastenbeseitigung muss im
Bedarfsfall durch einen spezielien Sachverstandigen erfoigen.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 56 / 2024 Fist Nr 2496, 2493 und 2498,
Mitielbereich Balingen Gewann Opfental, 72355 Schomberg

Unterirdische Bauwerke und Leitungen
Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrswert nur berucksichtigt, soweit sie dem
Gutachteraus-schuss und seiner Geschéaftsstelle bekannt waren und im Gutachten erwahnt sind.

Zustandsbeschreibungen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind,
sofem nicht anders im Gutachten erwahnt.

Grundlage der Beschreibungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind. die-Bauakten, die im
Gutachten aufgefuhrten Unterlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie., der Antrag zur
Gutachtenersteliung.

Die Grundstucksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflachen sind auf der Grundlage der dem Gutachterausschuss vorliegenden
Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittiung bei der-Stadt Balingen in Anlehnung
an die Baunutzungsverordnung ermittelt. Die Flachenanteile derymafgeblichen Grundstucksteilflachen, evtl.
Baulandmehrflache u.a. entsprechen den bau- und planrechtlichen Festsetzungen unter Beriicksichtigung
gebietstypischer Merkmale.

Rechtliche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung offentlichrechtlicher Bestimmungen  (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen, usw.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle
und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist.
AuftragsgemaR wird der Verkehrswert des zu bewertenden Objekts im miet- / lastenfreien Zustand ermittelt.

Erhebungen der Geschaftsstelle

— Grundbuchauszug

- Liegenschaftskataster

- Bauakten

- Einsicht in das Altlastenkataster.

- planungsrechtliche Festsetzungen

- Baulasten

- Kaufpreissammlung, Marktuntersuchungen

- Baukostenindex (Statistisches Bundessamt)

Aus.den erhobenen Informationen ergibt sich kein Rechtsanspruch gegeniiber dem Gutachterausschuss
oder der Stadt Balingen. Eine Haftung sowie Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Hinweisezu den Wertermittlungsverfahren (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV)

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Berucksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalles, insbesondere der zur Vesfigung stehenden Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) setzt umfangreiches Vergleichsmaterial tber die
Preisverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt voraus (Kaufpreissammiung). Bei der Bewertung dient der
Wert vergleichbarer Objekte als Grundlage.
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Gemansamer Culacherausschuss Gutachlen 56/ 2024 Fist, Nr 2496, 2493 und 2498,
Mitteereich Balingen Gewann Opfesital 72355 Schomberg

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Artdes Bewertungsobjekts: Grundstick, unbebaut,
Landwirtschaftsflache,

Nutzungsarit:  Klassifizierung = Grunland

akluelle Nutzung = Gtomnd’

Objektadresse: Flurstiicke 2496, 2493 und 2488 (Gewsa Opiental)
72355 Schomberg “ 25
Grundbuchangaben. Grundbuch von Schomberg, Blatt 2278. Ifd, N 1\\ )

Grundbuch von Schdmberg, Biatt 227 8, fd. Nr. §; |
Grundbuch von Sdmbetg Qf@n 2398, m:ma
oy A SN \ P
Katasterangaben Gemarkung Schombe
e Flurstick 2496, bewmndé\m; 4541 m?
«  Flurstick 2483, 2u bewerlande Fiache, 1.501 m?
Flurstick 2488, zu beu:ernem Flache: 1.731m’

geaaml' ) 7773 m*
) SN Y
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eiggri@ﬂmet |
Aufiraggeber Amtsgendt Bafngen L\
Ebamtr 20! e
72333 W N

Auﬁa@vdn o1, 10202!

Eigentomer L —
v R 1 3) & N =
NS :\\, .

1.3 Angaben zum Auftng undzut Aufngbbbmmm

Grund der Gutadnm&lelmg. _2Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Authebung
AN \qafGomdnschaﬂ
SO SS

wmmmmug N 21.11 2024

Quaht&tssﬂchtag ™ Y 2911 2024

pgﬂcr Ombgsh:hbmng keine
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen

Gutachten 56 / 2024 Fist. Nr. 2496, 2493 und 2498,

Gewann QOgfental, 72355 Schémberg

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRrdaumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Oit

2.1.2 Kileinrdaumige Lage

innerértliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBRung, Baugrund etc.

Erschlieffung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Baden-Wuittemberg
Zollernalbkreis

Schémberg

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen-im planungsrechtlichen
AuRenbereich im Gewann -Opfental.

Die Entfernung zum westlichen Orisrand von Schémberg
betragtca. 300 m.

keine

Die drei zusammenhangenden Grundstiicke weisen jeweils ei-
nen langlichen; etwa rechteckformigen Grundstuckszuschnitt
auf. Die GrundsticksgréfRe betragt insgesamt 7.773 m2,

Die zusammenhangenden Grundstiicke kénnen ais eine Nut
zungseinheit gewertet werden.

Die Grundstiicke grenzen an einen offentlichen Feldweg und
sind dadurch gut erschlossen und erreichbar

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 19.06.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs keine weribe-
einflussende Eintragung.

Schuldverhaitnisse, die ggf in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 56 / 2024 Flst. Nr. 2496, 2433 und 2498,
Mittetbereich Balingen ) Gewann Opfental, 72355 Schémberg

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Bewertungsobjekts:ist im Flachennutzungsplan
als Landwirtschaftsflache dargestelit.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

Natur- und Landschaftsschutz: Geschiitztes Biotop:
Eintragung als ,Magere Flachland-Mahwiese"
(MW-Nr. 651080004 6054988; Flachland-Mahwiese Bergreute
Sud Vi-Schomberg) gem&R Landesanstalt fur Umwelt Baden-
Wirttemberg LUBW (siehe Anlage 4).

Seit 1, Marz 2022 zahlen - artenreiche Mahwiesen (FFH-
l.ebensraumtypen 6510 ,Magere Flachland-Mahwiesen* und 6520
.Berg-Mahwiesen”) zu den gesetzlich geschitzten Biotopen.

Anmerkung: Fur die bestehende Nutzung der Grundstiicke als ,Gruinland” stellt
die Eintragung ,Magere Fiachland-Mahwiese" keine erhebliche
Beeintrachtigung dar, sodiass dafur kein wertmindernder Abschlag
anzusetzen:ist.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Die Grundsticke sind-unbebaut und werden: landwirtschaftlich genutzt.

Die Flurstiicke'sind geman “Geoportal fiirland- und forstwirtschaftlich genutzte Flurstucke” als Grinland
klassifiziert und werden auch-so genutzt.

Ertragsmesszahl Fist 249 6: 1963
Ertragsmesszahl Fist. 249 3 645
Ertragsmesszahl Fist. 2498: 744
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 56/ 2024 Fist Nr. 2496, 2493 und 2498,
Mittelbereich Balingen Gewann Opfental, 72355 Schémbenrg

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir die landwirtschaftlich genutzten Grundsticke Flurstiicke Nr. 2496,
2493 und 2498 (Gewann Opfental) in Schomberg zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 ermittelt.

Grundstticksdaten;

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schémberg 2278 1

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Schémberg 2496 4.541m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schoémberg 2278 6

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Schémberg 2493 1.501 m?
Grundbuch Blatt Ifd..Nr.

Schomberg 2396 3

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Schoémberg 2498 1731 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung-ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40°Abs. 1 Im$moWertV 2 1). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur.Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind-geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

o nach Art und'Mafd der baulichen Nutzung;

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o derjeweilsvorherrschenden Grundstlicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

o —der. Bodengiite als Acker- oder Grunlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat uberprift. Aus
der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses konnte hierzu eine ausreichende Anzahl an
Verkaufsfallen von Grundsticken aus dem Umfeld des zu bewertenden Grundsticks (Gemarkungen
Schomberg und Schérzingen) herangezogen werden. Der Bodenrichtwert wird deswegen als zutreffend
beurteilt, die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss

Mittelbereich Balingen

Gutachten 56 / 2024

Fist. Nr. 2496, 2493 und 2488,
Gewann Opfental, 72355 Schémberg

Ergebnis der Auswettung aus der Kaufpreissammlung

Anzahlder zur Auswertung geeigneter Kauffalie;

46 Kauffalle

Entwicklungsstufe der Vergleichsgrundstiicke

landwirtschaftliche Flache

Nutzungsart der Vergleichsgrundsticke Grinland

;eréleichspr;ei; ;-)ro Qu.adratmeter Grunt_j;tiicksfléche : AN
Medianwert: 1,51 €m? Mittelwert: 1,58 €/m?
Minimalwert: 0,48 €/m? Maximalwert: 3,10 €/m?
Standardabweichung: 061 €/m? Variationskoeffizient: 39 %

Der aus der Kaufpreissammlung ermittelte Vergleichspreis betragt 1,51 €/m? (Medianwert), rund 1,50 €/m?
und bestatigt den Bodenrichtwert fur Grunlandflachen in der Gemeinde Schémberg in Héhe von 1,50 €/m?.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen

Gutachten 56 / 2024

Fist. Nr. 2496, 2493 und 2438,

Gewann Opfental, 72355 Schomberg

3.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1,50 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtweitgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundsticksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache
Schutzgebiete

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)
= Griniand
= keine Angabe

= 21.11.2024

= Flachen.der Land- oder Forstwirtschaft

(§ 3 Abs.t:immoWertV 21)
= Grinland
= gesamt7.773 m?
= [Mager-Mahwiese — nicht wertrelevant

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum-Wertermittlungsstichtag
21.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

[I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) | =

1,50 €Im’T Ertauterung ]

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 21.11.2024 X 1,00 E1
lif. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen Land- o. Flachen tand- oder Zuschlag/Abschlag

Forstwirtschaft{§-3 Forstwirtschaft (§ 3

Abs 1 ImmoWertV21) | Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart Granland Griinland
relativl_er Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert = 1,50 €m?
Fist. Nr. 2496 Flache X 4541 m? = 6.81150€ rd. 6.800 €
Fist. Nr. 2493 Flache X 1.501 m? = 2.25150€ (rd. 2.300 €
Fist. Nr 2498 Flache x 1.731 m? = 2.596,50 € [rd. 2.600 €
Gesamtes Bewertungsobjekt Flache X 7773 m? = 11.659,50 € |rd. 11.700 €
Bodenwert d,____11.700 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2024 insgesamt 11.700,00 €,
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 56 7 2024 Fist. Nr. 2486, 2493 und 2498,
Mitteibereich Balingen Gewann Ogfenta, 72355 Schémberg

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittiungsstichtag ist nicht erforderlich, da sich die
Baulandpreise im Raum Balingen seit dem 01.01.2023 statistisch nicht verandert haben.

Sonstige wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale sind nicht vorhanden.
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Gememsamer Gutachiprausschuss
Mitsbersch U

Gutachien 56 /2024 Fisl Nr. 2488, 2493 und 2496,

Gewsnin Opfertal, 72355 Schomberg

3.4 Verkehrswert
Der Veskehrswert wird in § 194 des Baugesetzbuches - BauGB - wie foigt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zestpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht.
m gewdhnlichen Geschafisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachiichen Exgenschaften,
der sorstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
Westermittiung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu emelen ware "

Der Bodenwert wurde zum Wertenmitthungsstichtag mit rund 11.700,00 € emittelt. ._5;\

AN \ -
Der Verkehrswert fUr das als Grlinland genutzte Grundstick in 72355 Sd\Ombevg \\\
Grundbuch Schomberg Blatt 2278 tfd Nr. 1 \- f’i”fr:,,»»
Gemarkung Schémberg Flur Flurstick 205:; 2

Verkehrswestrund 6,800 € \ 2 = \ AN
Grundbuch Sd\bmbavg Blatt 2278 d. N}.\Q A
Gemarkung Schomberg Flur Fwok 2 03\ N
ﬁ\\

Verkehrswerl rund 2.300 € TN

Gundbuch Schomberg  Blatt 206
Gemarkung Schomberg Flur 0 )
Verkehrswert rund 2600 € . ( *{::
AN 2
N : ).

wird zum Wertermittiungsstichtag 21. 11 2024 mit rd

N 1. ?ene

X
o, ‘\\

\ . S
y. Ve S SO
geschatzt NZD)! 0N g O

_‘\\ RN N AN

Der Gutachtera bewwngtdurd\ de ume:sdam des Vorsitzenden zugleich, dass ihm keine Ab-
lehmmsgrfnde emgegonsnhenhgus dengn pmand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulas-

sig st oder sem&usagen\@évole Mvmrdlgkeﬁ beigemessen werden kann.

Baingen, den 21 W 202 (5 STADT BALINCEM
AN K= S ) Gemesnsamer Guiad izizussongs
Xy N N Mitelberesct 32lngan
R A= Neue SiraBa 31
N NN 72336 Balingan
| ) ()
Vorsitzender
Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehailten. Das Gutachten ist nur fur den Aufiraggeber und den angegebenen
Zweck bestmmt Eine Verviell&tigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung

gestattet
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Gemeinsamer Gulachterausschuss Gutachten 56 /2024 Fist. Nr. 2496, 2493 und 2498,
Mittelbereich Balingen Gewann Opfental, 72355 Schomberg

4 Rech$sgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung ~ Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immabilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Reguvis Wertermittiungsportal (Kleiber digital)

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung. des:von der -Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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Fis! Ne. 2486, 2493 und 2498,

Gulschien 58 / 2024
Gewann Opfental, 72355 Schinber

Cemensamer
I elher ey

5 Anlagen

Auszug aus dem Stadtplan (unmalstabich)

Anlage 1:

T Seme \dwon 17




Gutachien 58§ 2024

Fast Nr. 2496, 2493 und 2098,

_ Gewsen Opfenisl, 72355 Schimberg

Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmafistabiich)
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Gemolinsamer Gutachteratsschuss Gulazhten 56/ 2024 Flst Nr 2498, 2493 una 2458,
MitteberochBafingen 0 2 _Gowann Cofartal 72355 Schomberg

Anlage 3: Luftbild (unmatstabiich)

e — et S
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Gomensamer: Gutaciterausschuss Gusachten 58 / 2024 Fist Nr. 2408, 2493 und 2498,
Mt{ebesech Baingen ___Gewonn Oplental, 72355 Schimberg

Anlage 4: Biotop “Flachland-Mahwiesen ,Bergreute Siid VI“
Quelle Landesanstalt fix Umwelt BadenWirttemberg (LUBW) unmafistabicher Auszug




Gemeinsamer Gutachterausschuss A4
Mittelbereich Balingen Balingan

Grolfe Kreisstad

Datum: 21.11,2024
Az.: Gutachten 57/2024

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

flir das als 2 ‘
Ackerland klassifizierte Grundstiick .~
Flurstiick Nr. 2487 (Gewann Berg) in 72355 Schomberg

- Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 21.11,2024 in der Besetzung
. Vorsitzender

Gutachtein S

Gutachterin
Gutachter

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 21.11.2024 ermittelt mit

6.200 €.

Dieses Gutachten besteht aus 15 Saden inklusive Deckbiatt und Anlagen




Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 57 /2024 Fist. Nr. 2487 Gewann Berg,
Mitielbereich Balingen . - 72355 Schomberg
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 57/ 2024 Fist. Nr. 2487 Gewann Berg,
Mitteibereich Balingen 72355 Schdmberg

Vorbemerkungen

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und dient ausschlieRlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen als den angegebenen Zweck bedurfen
der schriftichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

Furdas Verbot der Weitergabe ubernimmt der Auftraggeber die persénliche Haftung. Damitwerden Schadens-
ersatzanspriiche gegeniber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich.noch auszugsweise,
noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veroffentlicht
werden.

Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen. auf Grund von Berechnungsmethoden,
Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Sachverstand ermitteit.

Eine Haftung fur Anspriche und Forderungen wird auf Vorsatz und, grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittiung nicht entstehen,

Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aberauch fur
Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit:und Vollstandigkeit der seiner Geschéaftsstelle ibergebenen
Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskinfte voraus;

Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragsteller.nicht auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche
der Geschaftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener-Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umsténden zu vermuten.

Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, -Beschreibungen und:. Plane zum Gutachten beziehen sich auf den
Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten angegeben'ist.

Es wird davon ausgegangen, dass:sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschaftsstelle und dem
Tag der Wertermittiung durch den -Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben. Die beteiligten
Gutachter sind.im Gutachten aufgefuhrt.

Samtliche Wertansatze und Parameterwurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund
Bodenuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Fir die Verkehrswertermittlung werden ungestorte
Baugrundverhéltnisse angenommen, sofem nicht im Gutachten anders erwahnt.

Altlasten

Sofern augenscheinlich keine Hinweise auf Altiasten (z.B. Industrie- und anderer Mill, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch schadhafte unterirdische Tanks, ...) erkennbar waren,
werden altlastenfreie (Boden-)Verhaltnisse unterstelit.

Eine Altlastenuntersuchung bzw. -begutachtung einschi. Kostenermittlung der Altlastenbeseitigung muss im
Bedarfsfall durch einen speziellen Sachverstandigen erfolgen.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 57/ 2024 Fist. Nr. 2487 Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schimbeig

Unterirdische Bauwerke und Leitungen
Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrswert nur beriicksichtigt, soweit sie dem Gutachteraus-
schuss und seiner Geschéftsstelle bekannt waren und im Gutachten erwahnt sind.

Zustandsbeschreibungen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind,
sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.

Grundlage der Beschreibungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind-die-Bauakten, die im
Gutachten aufgefuhrten Unteriagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie.~der Antrag zur
Gutachtenerstellung.

Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflachen sind auf der Grundlage der dem Gutachterausschuss vorliegenden
Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittiung bei der Stadt Balingen in Anlehnung an
die Baunutzungsverordnung ermittelt. Die Flachenanteile der mafgeblichen Grundstiicksteilflachen, evtl.
Baulandmehrflache u.a. entsprechen den bau- und planrechtlichen Festsetzungen unter Berucksichtigung
gebietstypischer Merkmale.

Rechtliche Aspekte

Die Priufung auf Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen-(einschlieflich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen, usw ) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle
Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist.

Auftragsgeman wird der Verkehrswert des zu bewertenden Objekts im miet-/ lastenfreien Zustand ermittelt.

Erhebungen der Geschiftsstelle

= Grundbuchauszug

- Liegenschaftskataster

- Bauakten

- Einsichtin das Altlastenkataster

- planungsrechtliiche Festsetzungen

- Baulasten

- Kaufpreissammlung, Marktuntersuchungen

- Baukostenindex (Statistisches Bundessamt)

Aus den erhobenen Informationen ergibt sich kein Rechtsanspruch gegeniiber dem Gutachterausschuss oder
der Stadt Balingen. Eine Haftung sowie Schadensersatzanspriche sind ausgeschlossen.

Hinweise zu den Wertermittlungsve:fahren (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV)

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalles, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) setzt umfangreiches Vergleichsmaterial tber die
Preisverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt voraus (Kaufpreissammiung). Bei der Bewertung dient der Wert
vergleichbarer Objekte als Grundlage.
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Gemersamas Gutactierausschuss Gutacrten 57 1 2024 Fisl Nr. 2487 Gewsan Berg,
Mitebereich Batngen 72355 Sdumbery
1 Alligemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsob jekt
Art des Bewertungsobjekts Grundstick, unbebaut,
Landwirtschaftsfiache,
Nutzungsart  Klassifizierung = Ackerand
akluelle Nutzung = Grgr}!and
Objekiadresse; Plurstiic k 2487 (Gewann Berg)
72355 Schomberg %
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schomberg, Biatt ﬁ:7§;ifd N 2 N
Katasterangaben:;

Gemarkung Schomberg, Fmsuun Nt. 2487
2u bewertende Flache 3087:;!' A&

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer ;Ii

Auftraggeber.

Exgentumer;

Amtsgernicht Bain
Postfach 100151

?2301 Bstngen >
Auftrag wom 01 10 2024

\ ™
N\ ¢ $) {
\ )
¢

'\

1.3 AngabenamAuftngMnl Auﬂﬂﬁﬂbwicldung

Grund der Gutachtenersteliung: .

Wenennilﬂungssﬁchtgg:
Qnaumsslk:htag
Tag der Onsbés'dmgung

Zwmgsvemagmngsverfawen zum 2wecke der Aufhebung

der Gemenschaft
Ui
24142024
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Baiingen

Gutachten 57 / 2024 Fist Nr. 2487 Gewann Berg,

72355 Schémberg

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestaltund Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Erschlielung:

2.4 Privatrechtiiche Situation

grundbuchlich-gesicherte Belastungen:;

Anmerkung;

25 Offentlich-rechtliche Situation

Baden-Wurttemberg
Zollernalbkreis

Schémberg

Das zu bewertende Grundstiick liegt im-planungsrechtlichen
Auflenbereich im Gewann Berg.

Die Entfernung zum westlichen Ortsrand von Schémberg
betragt ca. 350 m.

keine

Das Grundstick weist eine langliche, schmale Grundsticksform
auf und hat eine Grundstucksflache von 3.087 m2.

Das Grundstuck grenzt an einen 6ffentichen Feldweg und ist
dadurch gut erschlossen und erreichbar.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 19.06.2024 vor

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs keine
wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf in Abteitung Iil des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
racksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

2.5.1 Bautasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 57 /2024 Flst. Nr. 2487 Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schomberg

25.2 Bauplanungsrecht

Darsteliungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Landwirtschaftsflache dargestelit.

2,6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand ‘reine"” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs.-1.ImmoWertV 21)
(Grundstiicksquatitat):

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Das Grundstick ist gemaR “Geoportal fiur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flurstiicke” sowie geman
Liegenschaftsbuch als Ackerland klassifiziert und kann demnach auch als Ackerland genutzt werden.

Ertragsmesszahl: 1070
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 57 / 2024 Fist. Nr. 2487 Gewann Berg,
ﬂtlelbereich Bdingen 72355 Schdmberg

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick in 72355 Schémberg,
Flurstiick 2487 (Gewann Berg) zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr

Schémberg 2278 2

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Schémberg 2487 3.087 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist-der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal® der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebdudestellung zur:Nachbarbebauung und
der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs:2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwertistder durchschnittiche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstucken, diezu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir 'die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen: Er.ist bezogen aufden Quadratmeter Grundstiicksflache.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tberprift. Aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses konnte hierzu eine ausreichende Anzahl an Verkaufsfallen
von Grundsticken aus:-dem Umfeld des zu bewertenden Grundstiucks (Gemarkungen Schémberg und
Schorzingen) herangezogen: werden. Der.Bodenrichtwert wird deswegen als zutreffend beurteilt, die
nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks~ wvon ~dem  Richtwertgrundstick in den  wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen - wie Erschlieffungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Ergebnis der Auswettung aus der Kaufpreissammlung

Anzahl der zur Auswertung geeigneter Kauffalle: 33 Kauffalle

Entwicklungsstufe der Vergleichsgrundsticke landwirtschattliche Flache
— _0.

Nutzungsart der Vergleichsgrundstiicke Ackerland

Vergleichspreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache

Medianwert: 2,00 €m? Mittelwert: 1,93 €/m?
Minimalwert: 0,89 €/m? Maximalwert: 4,05 €/m*
Standardabweichung: 0,78 €m? Variationskoeffizient: 40 %

Der aus der Kaufpreissammlung ermittelte Vergleichspreis betragt 200 €/m?* (Medianwert) und bestatigt den
Bodenrichtwert fur Ackerlandftachen in der Gemeinde Schémberg in Hohe von 2,00 €/m?.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss

Mittelbereich Balingen

Gutachten 57 / 2024

Fist Nr. 2487 Gewann Berg,
72355 Schomberg

3.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 2,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

foigt definiert:

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundsticksfiache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag
Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstiicksflache

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

= Ackerland

= keine Angabe

= 21.11.2024

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1-ImmoWertV 21)

= Ackerland
= 3.087-m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Weitverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des' Bewertungsgrundstiicks angepasst.

1. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) s 2,00 €/m?* | Erlduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Ié Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick |Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01:2023 21.11.2024 x 1,00 E1

lil. Anpassungen wegen Abweichungeh in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufev “Flachen Land- oder Flachen Land- oder Abschlag/Zuschlag
Forstwirtschaft (§ 3 Forstwirtschaft (§ 3
Abs 1 ImmoWertV.-21) | Abs.1 ImmoWertV 21)

Nutzungsart Ackerland Ackerland

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 2,00 €/m?

V. Ermittiung des Gesamtbodenwerts

rela{ivel" Bodenwert = 2,00 €/m?

Flache x 3.087 m?

Bodenwert = 6.174,00 €
rd.  6.200,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 insgesamt 6.200,00 €.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 57 / 2024 Fist Nr 2487 Gewann Berg,
Mitteibereich Balingen 72355 Schomberg

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da sich die
Bauiandpreise im Raum Balingen seit dem 01.01.2023 statistisch nicht verandert haben.

Sonstige wertbeeinflussende Grundstucksmerkmale sind nicht vorhanden.

Seite 10 von 15




Gemensamer Gutachterausschuss Cutachlen 57 /2024 sl Nr 2487 Gewann Barg,
Miteferech Balingen 72355 Schombeig

3.4 Verkehrswert
Der Verketyswert wid in § 184 des Baugesetzbuches - BauGE - wie folgt defimert

Der Verketyswert wird durch den Preis bestimmt, der n dem Zeltpurkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschaftsverkehs nach den rechikichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstOcks oder des sonstigen Gegenstands der
Waertermitiung ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder persdnfiche Verhalnisse zu erzielen ware”

Der Bodenwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rund 6.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswerl fOr das als Ackeriand genutzte Grundstick in 72355 deonberF

Grundbuch Biatt
Schomberg 2278
Gemarkung Flur
Schomberg

wird zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2024 m#t rd. (%
6. 200€

in Worten: ucmwunama-mmn Euro

Der Gutachterausschuss bescheinigt wd% die U\terscﬁnﬂ desXiyaitenden augleich, dess i Kekne Ab-
lehnungsgriinde entgegensiehen, aus denen hmm &Bmls{wge oder Sachverstandiger nicht zukissig

ist oder seinen Aussagen kelne vallemmit beiggrnease\ werden kann
Balingen, den 21 Nwembef‘mt

ST'ADT BAUNGFN
Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mitielbereich Batingen
Neue Strafie 31
72336 Batiteen

Vorsitzender

Hinweise zum Urheberschutz:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervigfdtigung oder Verwertung durch Critle ist nur mit sdiftlicher Genehmigung ge-
stattet
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 57 / 2024 Fist. Nr. 2487 Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schomberg

4 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung lUber die bauliche Nutzung der Grundsticke

immoWertV:
Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wer-

termittlung erforderlichen Daten —~ Immobilienwertermittlungsverordnung -~ ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Reguvis Wertermittiungsportal (Kleiber digital)

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung.des-von der-Sprengnetter Real ‘Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa” erstelit.
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Fist. Nr. 2487 Gewann Berg,
72355 Schoadery

Gatacizen 57 /2024

Camesnsamer
Mirabearaich

5§ Anlagen

Auszug aus dem Stadtplan (unmafistablich)

Anlage 1:
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Gemensamer Gutachter susschuss Gutachlan 57 7 2024 Fit Nr 2487 Gewann Berg,
Metetor eich Bafnigon 72355 Schomber

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaRistablich)
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Gemensamer Gutachterassciuss Gutachten 47 7 2024 Flst Nr 2487 Gewarn Bevg,
Milebereich Balingen 72355 Schiwmberg

Anlage 3: Luftbild (unmatstabsch)
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen Ba“ n

Crofie Krelsstadt

Datum:  21.11.2024
Az Gutachten 592024

VERKEHRSWERTGUTAQﬁfEN

fiir das als
Ackerland klassifizierte Grundstiick Flur‘stuck Nr 2649
(Gewann Berg) in 72355 Schbmberg

~;j}!.")_:if’éutacl';mramsschuss hatin seiner Beratung am 21.11.2024 in der Besetzung
<\ Vorsitzender
~ Gutachterin
Gutachterin

den Verkehrswert des Grundsticks zum Stichtag 21.11,2024 ermittelt mit

3.700 €.

Deses Gutachten bestent aus 14 Seiten mklusive Deckbiait und Anlagen




Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 59/ 2024 Fist Nr. 2648 Gewann Berg,
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 59/ 2024 Flst. Nr. 2649 Gewann Bevg,
Mitielbereich Balingen 72355 Schdmberg

Vorbemerkungen

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und dient ausschlieRlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen als den angegebenen Zweck bedurfen
der schriftichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

Fur das Verbot der Weitergabe tbernimmt der Auftraggeber die personliche Haftung. Damitwerden Schadens:
ersatzanspriiche gegeniiber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise,
noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Gutachterausschusses vervielfaitigt oder ver&ffentlicht
werden.

Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen auf Grund von Berechnungsmethoden,
Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und-Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahriassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittiung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Prufungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Méangel, aber auch fur
Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit-und Vollstandigkeit der seiner Geschaftsstelle Ubergebenen
Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskiinfte voraus.

Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragsteller nicht auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche
der Geschéftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener. Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstanden zu vermuten.

Wertermittiungsstichtag

Samtliche Erhebungen, :Beschreibungen und.' Plane zum Gutachten beziehen sich auf den
Wertermittlungsstichtag; der im Gutachten angegeben ist.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschéftsstelle und dem
Tag der Wertermittlung durch den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben. Die beteiligten
Gutachter sind im Gutachten aufgefahst.

Samtliche Wertansatze und Parameter wurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund
Bodenuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Fir die Verkehrswertermittiung werden ungestorte
Baugrundverhaltnisse angenommen, sofern nicht im Gutachten anders erwahnt.

Altlasten

Sofern augenscheinlich keine Hinweise auf Altiasten (z.B. Industrie- und anderer Mull, Fremdabiagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch schadhafte unterirdische Tanks, ...) erkennbar waren,
werden altlastenfreie (Boden-)Verhaltnisse unterstellt.

Eine Altlastenuntersuchung bzw. -begutachtung einschl. Kostenermittiung der Altlastenbeseitigung muss im
Bedarfsfall durch einen speziellen Sachverstandigen erfoigen.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 59 /2024 Flist. Nr. 2649 Gewann Berg,
Mittelbereich Baiingen 72355 Schombe:ig

Unterirdische Bauwerke und Leitungen
Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrswert nur beriicksichtigt, soweit sie dem Gutachteraus
schuss und seiner Geschéftsstelle bekannt waren und im Gutachten erwahnt sind.

Zustandsbeschreibungen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind,
sofern nicht anders im Gutachten eswahnt.

Grundlage der Beschreibungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind die Bauakten, die im
Gutachten aufgefuhrten Unterlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie- der Antrag zur
Gutachtenerstellung.

Die Grundsticksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflachen sind auf der Grundlage der dem Gutachterausschuss vorliegenden
Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittiung bei der-Stadt Balingen in Anlehnung an
die Baunutzungsverordnung ermittelt. Die Flachenanteile der, maRgeblichen Grundsticksteilflachen, evtl.
Baulandmehrflache u.a. entsprechen den bau- und planrechtlichen Festsetzungen unter Beriicksichtigung
gebietstypischer Merkmale.

Rechtliche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen-(einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen, usw.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und matesielle
Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung-der baulichen Anlagen gegeben ist.

AuftragsgemaR wird der Verkehrswert des zu bewertenden Objekts im miet-/ lastenfreien Zustand ermittelit.

Erhebungen der Geschiftsstelle

— Grundbuchauszug

- Liegenschaftskataster

- Bauakten

- Einsicht in das Altlastenkataster

- planungsrechtiiche Festsetzungen

- Baulasten

- Kaufpreissammlung. Marktuntersuchungen

- Baukostenindex (Statistisches Bundessamt)

Aus den erhobenen Informationen ergibt sich kein Rechtsanspruch gegeniiber dem Gutachterausschuss oder
der Stadt Balingen. Eine Haftung sowie Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Hinweise zu den Wertermittlungsverfahren (§ 8 Abs. 1 InmoWertV)

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Weitermitttung unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des
Einzelfalles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) setzt umfangreiches Vergleichsmaterial Uber die
Preisverhaitnisse auf dem Grundstiicksmarkt voraus (Kaufpreissammiung). Bei der Bewertung dientder Weit
vergleichbarer Objekte als Grundlage.

Seite 4von 15



Gameinsamer Guiachiersusschuss Gutachten 3972024 Rt Nr. 2649 Cewan Berg,
Miltelareich Balingen 72355 Schomberg

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjexis: Grundstick, unbebaut,
Landwirtschaftsflache,

Nutzungsart.  Klassifizierung = Ackerland

aktuelle Nutzung = Ackerland

Objektadresse: Flurstiick 2649 (Gewann Berg)

72365 Schomberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schomberg, mauzz‘!e. ¥ N 3\“*;‘,‘"’5
Katasterangaben Gemarkung Schomberg, Flurdck 2649 <

zu bewertende F!achc 2 082 m’

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer ;: ;: -

Auftraggeber. Amtsgendn$dhgm
Postfach 100151 N
72301 Bimgcn y -_‘:‘:; RN
Aunfagvom 0110 2024 7 ‘
Eigentimer. : =)

Mmégtarmeﬂwren zum Zwecke der Aufhebung
ﬂer G«nehsdsa

21 " inza
2t 1124

Tag der Orts:estd\ngung L
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen

Gutachten 59 / 2024 Fist. Nr. 2649 Gewann Berg,

72355 Schémberg

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRrdaumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form
Gestailt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

ErschlieBung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte.Belastungen:

Anmerkung:

Baden-Wirttemberg
Zollemnalbkreis

Schoémberg

Das zu bewertende Grundstiick liegt im-planungsrechtlichen
Aufllenbereich im Gewann Berg.

Die Entfernung zum westlichen Ortsrand von Schémberg
betragt ca. 750 m.

keine

Das Grundstiick weist eine fast rechteckige Grundstiicksform
auf und hat-eine Grundsticksflache von 2.082 m?.

Das Grundstiick grenzt nicht an einen ¢ffentlichen Feldweg und
ist dadurch-nur uber fremde Grundstiicke erreichbar. Dies ist
bei einem-Ackergrundstiick als wertbeeinflussendes Merkmal
zu beriicksichtigen.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug

vom 19.06.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende

wertbeeinflussende Eintragung:

e Beschrankte personiiche Dienstbarkeit fur die terranets bw
GmbH betr Ferngasleitung und Benutzungsbeschrankung

Diese Dienstbarkeit ist fir das {andwirtschaftlich genutzte
Grundstiick nicht wertbeeinflussend.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 59 /2024 Fist Nr. 2649 Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schdomberg

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

25.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Beweitungsobjekts:ist im Flachennutzungsplan
als Landwirtschafisflache dargestellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszusiand “reine” landwirtschaftliche: Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
(Grundsticksqualitat):

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstack ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Das Grundstiick ist geman “Geoportal fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flurstiicke™ als Ackerland
klassifiziert und kann auch als Ackerland wirtschaftlich genutzt werden.

Ertragsmesszahl: 457
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 50 /2024 Fist Nr. 2649 Gewann Bers,
Mittetbereich Balingen 72355 Schomberg

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick in 72355 Schémberg,
Flurstiuck Nr. 2649 (Gewann Berg) zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schémberg 2278 3

Gemarkung Flur Flurstack Flache
Schémberg 2649 2.082 m?

3.2 Verfahrenswah! mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung —ist der ‘Bodenwert i d. R. im
Vergleichswertveifahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung-zur-Nachbarbebauung und
der Bodengiite ais Acker oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs: 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwertist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiireine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir-die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaitnisse vorliegen; Er ist'bezogen auf.den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner-absoluten Héhe auf Plausibilitat uberprift. Aus der
Kaufpreissammlung des-Gu#achterausschusses konnte' hierzu eine ausreichende Anzahl an Verkaufsfallen
von Grundstiicken aus:-dem Umfeld des zu bewertenden Grundstiicks (Gemarkungen Schémberg und
Schérzingen) herangezogen- werden. Der. Bodenrichtwert wird deswegen als zutreffend beurteilt, die
nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks © von -»dem  Richtwertgrundstuck in den  wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der: baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beruicksichtigt.

Ergebnis der Auswertung aus der Kaufpreissammlung

Anzahl der zur Auswertung geeigneter Kauffalle: 33 Kauffalle

Entwicktungsstufe der Vergleichsgrundstiicke jlandwirtschaftliche Flache
Nutzungsart der Vergleichsgrundstiicke Ackerland

Vergleichspreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache

Medianwert: 2,00 ¢m? Mittelwert: 1,83 €m?
Minimalwert: 0,87 €m? Maximalwert: 4,05 €/m?
Standardabweichung: 0,78 €/m? Variationskoeffizient: 40%

Der aus der Kaufpreissammlung ermittelte Vergleichspreis betragt 2,00 €/m? (Medianwert) und bestatigt den
Bodenrichtwert fur Ackerlandflachen in der Gemeinde Schémberg in Hohe von 2,00 €/m2.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss

Mitielbereich Balingen

Gutachten 59 f 2024

Flist, Nr. 2649 Gewann Berg.

72355 Schombeg

3.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 2,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstiicksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache
Rechte/Belastungen

= Ftachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

= Ackeriand

= keine Angabe

= 21.11.2024

= Ftachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1.lmmoWertV 21)

= Ackerland
= 2.082.m?

= Gasleitung - nicht wertrelevant

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
21.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung)

= 2,00 €/m’

Erlauterung ]

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck

Bewertungsgrundstuck

Anpassungsfaktor

Stichtag

01.01,:2023

21.11.2024

x 1,0

E1

lll. Anpassungen wegeﬁ Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen Land- oder Flachen Land- oder |Zuschlag/Abschlag
Forstwirtschaft (§:3 Forstwirtschaft(§ 3
Abs. 1 IlmmoWertV 21)-|- Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart Ackerland Ackerland
ErschlieBung tber Feldweg nur Uber fremde - 0,20 €/m?
Grundstucke méglich
relativer Bodenweit auf Bodenrichtweirtbasis = 1,80 €/m?
IV. Ermitlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert = 1,80 €/m?
Flache x 2082 m?
Bodenwert = 3.747,60 €
d.__3.70000€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2024 insgesamt 3,700,00 €.
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Gemeinsamer Gutachtelausschuss Gutachten 59 / 2024 Fist. Nr. 2649 Gewann Berg,
Mitielbereich Balingen 72355 Schamberg

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderilich, da sich die
Baulandpreise im Raum Balingen seitdem 01.01.2023 statistisch nicht verandert haben.

E2
Da die verkehrliche Erschliefung des Ackerland-Grundstiucks nur tiber fremde Grundstiicke maoglich ist, wird
dafir ein sachverstandig geschatzter Abschlag von 10 % (- 0 20 €/m?) angesetzt.

Sonstige wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale sind nicht vorhanden.
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Gemeinsamer Guiaditerausschuss Gutachten 59 1 2024 FEt Nr. 2645 Gewann Berg,
Mit elbersich Balingen 72355 Schomberg

34 Verkehrswert
Der Verkehrswest wird in § 194 des Baugeselzbuches - BauGB - wie foigt definiert

JDer Verkehrswert wird durch den Pres bestimmit, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohniichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachiichen Eigenschaften,
der sonshgen Beschaffenhett und der Lage des Grundsticks cder des sonstigen Gegenstands der
Wenrtermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhniche oder persdnliche Verhaiinisse zu erzielen wire ”

Der Bodenwert wurde zum Wertemmittungsstichtag mit rund 3.700,00 € ermitteil.

Der Verkehrswert fUr das als Ackerland genutzte Grundstuck in 72355 SchOtM

Grundbuch Biatt
Schomberg 2278

Gemarkung Flur
Schdmberg

Der Gutachterausschuss besme-\glgxd' die werschnn des vammen zugleich dass ihm keine
Ablehnungsgrinde enlgegenstehen; aus denen jemand als Beweszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagmkane vdleaabwwdnyaea'beqemssen werden kann

Balingen, den 21. Nonmzou @R o @ 2 ‘;;;:;-

STADT BALINCGEIN
Gemainsamar Gulachisrzusschuss
Mittetbereich Balingen
Neue Strafle 31

72336§aingea

Vorsitzender

Hinweise zum Urheberschutz:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten st nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestmmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Datte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 59/ 2024 FlIst. Nr. 2649 Gewann Berg,
Mittstbereich Balingen 72355 Schémberg

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

41 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung ~ Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und-der-fur die
Wertermittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung ~ ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Reguvis Wertermittiungsportal (Kleiber digital)

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des.von der-Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-PraSa” erstellt.
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Gutachien 50/ 2024

5 Anlagen
Anlage 1:

Auszug aus dem Stadtplan {unmafistablich)
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Gameinzames Gutach lr ausschuss Gutachien 59 / 2024 Fist. Nr 2649 Gewann Berg
Milelbereich Baingen 72355

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaGstabich)

A \

N
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Gemensamer Gulachterausschuss Fist Nr 2649 Gewann Berg,
Metoberowch Bain 72355 Scho

Anlage 3: Luftbild (unmaBstabiich)
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen Ba"
Grofle a
Datum:

21.11.2024
Az: Gutachten 60/2024

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

fiir das als
Griinland klassifizierte Grundstiick Flurstiick Nr. 2863
(Gewann Killwies) in 72355 Schomberg

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 21.11.2024 in der Besetzung
Vorsitzender

Gutachterin
Gutachterin

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 21.11.2024 ermittelt mit

2.500 €.

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten inklusive Deckblatt und Anlagen.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten60 /2024 Flst. Nr. 2863 Gewann Killwies,

Mit;elbereich Balingen = = 72355 Schomberg
Vorbemerkungen
Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und dient ausschlieBlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen als den angegebenen Zweck bediirfen
der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

Furdas Verbot der Weitergabe ubernimmt der Auftraggeber die personiiche Haftung. Damit werden Schadens-
ersatzanspriche gegeniber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich-noch auszugsweise,
noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veréfientlicht
werden.

Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen-auf Grund von. Berechnungsmethoden,
Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungsweiten.und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriche und Forderungen wird auf Vorsatz und. grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fiir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch far
Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit:und Vollstandigkeit der seiner Geschéaftsstelle tbergebenen
Unterlagen, Zusammensteliungen und Auskiinfte voraus:

Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragsteller.nicht auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche
der Geschéftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss.aus eigener-Anschauung bekannt oder von diesem aus
den aligemeinen Umstanden zu vermuten.

Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, :Beschreibungen und. -Plane zum Gutachten beziehen sich auf den
Wertermittlungsstichtag; der im Gutachten angegeben ist.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschéftsstelle und dem
Tag der Wertermitttung durch-den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben. Die beteiligten
Gutachter sind im Gutachten aufgefihrt;

Samtliche Wertansatze und Parameter wurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund
Bodenuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Fir die Verkehrswertermittiung werden ungestoérte
Baugrundverhaitnisse angenommen, sofern nicht im Gutachten anders erwahnt.

Altlasten

Sofem augenscheinlich keine Hinweise auf Altlasten (z.B. Industrie- und anderer Mill, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch schadhafte unterirdische Tanks, ...) erkennbar waren,
werden altlastenfreie (Boden-)Verhaltnisse unterstellt.

Eine Altlastenuntersuchung bzw. -begutachtung einschl. Kostenermittiung der Altlastenbeseitigung muss im
Bedarfsfall durch einen speziellen Sachverstandigen erfolgen.

Unterirdische Bauwerke und Leitungen
Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrswert nur berucksichtigt, soweit sie dem Gutachteraus-
schuss und seiner Geschéaftsstelle bekannt waren und im Gutachten erwéhnt sind.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 60/ 2024 Fist. Nr 2863 Gewann Killwies,
Mittelbereich Balingen 72355 Schomberg

Zustandsbeschreibungen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflusse vorhanden sind,
sofern nicht anders im Gutachten erwéhnt.

Grundlage der Beschreibungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind die Bauakten, die im
Gutachten aufgefuhrten Unterlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur
Gutachtenersteliung.

Die Grundsticksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflachen sind auf der Grundlage der dem Gutachterausschuss -vorliegenden
Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittlung bei der Stadt Balingenin Anlehnung an
die Baunutzungsverordnung ermittelt. Die Flachenanteile der maRgeblichen Grundstiicksteilflachen, evtl.
Baulandmehrflache u.a. entsprechen den bau- und planrechtlichenFestsetzungen-unter Beriicksichtigung
gebietstypischer Merkmale.

Rechtliche Aspekte

Die Prifung auf Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlielich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen, usw.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens, Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle
Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist.

Auftragsgeman wird der Verkehrswert des zu bewertenden Objekts im miet- / {astenfreien Zustand ermittelt.

Erhebungen der Geschiftsstelle

— Grundbuchauszug

- Liegenschaftskataster

- Bauakten

- Einsicht in das Altlastenkataster

- planungsrechtliche Festsetzungen

- Baulasten

- Kaufpreissammiung, Marktuntersuchungen

- Baukostenindex (Statistisches Bundessamt)

Aus den erhobeneninformationen ergibt sich kein Rechtsanspruch gegeniiber dem Gutachterausschuss oder
der Stadt Balingen: Eine Haftung 'sowie Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Hinweise zu- den Wertermittiungsverfahren (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV)

Die_Verfahren :sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im
gewodhnlichen -Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalles; .insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahien.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) setzt umfangreiches Vergleichsmaterial tber die
Preisverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt voraus (Kaufpreissammlung). Bei der Bewertung dient der Wert
vergleichbarer Objekte als Grundiage.
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Gemansamar Gulachierausschuss Gutaclten 60 7 2024 Fit. Nr, 2563 Gewann Kilwees,
Mazeiberech Bakngen 72355 Schomberg

1 Aligemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsabjekts: Grundstiick, unbebaut,
Landwrischaftsfiache,
Nutzungsart:  Klassifizlerung
aktuelle Nutzung

Objektadresse: Flurstick 2863 (Gewann Killvdes)
72355 Schomberg

O

Grundbuchangaben' Grundbuch von Schomberg, atanm i Nr. 2\
Katasterangaben Gemarkung Schomberg, Fluuock 2883 . \\\ 4

2u bewertende Fidche 1820m° <« )
e, S
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer .~ ©
puoggenes s saegen (|
Postfach 100151 -/ —

M@m(}uom A
s . Ear
Eigentimer: S ¢ ¢
\\t NN\ \‘ j\v\“l:'l ’ '
(o \ D)

1.3 Angaben zum Auftrag unégl Al.it(lﬁubwick\h{m

Grund der Gutachtenersteliung N me&«msvumﬂ zum 2wecke der Aufhebung
AN der Gernei{a\c

NN AN
Wertemittiungsstichtag N © 21112@4
T W0
Quaktatsstichtag: | ) < 214172024
A\ S\ B \\

Tag der Ortsbesichtigung . | )~ \\\m

W, 7. WM N \ /
Zoa, N AR
) .,
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\
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen

Gutachten 60 /2024 Fist. Nr. 2863 Gewann Killwies,

72355 Schémbery

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Erschlielung:

2.4 Privatrechtiiche Situation

grundbuchiich'gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Baden-Wiirttemberg
Zollemalbkreis

Schémberg

Das zu bewertende Grundstuck liegt im planungsrechtlichen
AuBenbereich im Gewann Kiflwies.

Die Entfernung zum nordlichen Ortsrand von Schémberg
betragt ca. 50 m.

keine

Das Grundstiick weist eine etwarechteckige Grundsticksform
aufund hat eine Grundsticksfiache von 1.820 m?.

Das Grundstuck grenzt an einen o6ffentlichen Feldweg und ist
dadurch gut-erschlossen und erreichbar.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug

vom 19.06.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung || des Grundbuchs folgende wert-

beeinflussende Eintragung:

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der
Energie-Versorgung Schwaben AG in Stuttgart bestehend
in dem Recht auf Bau, Betrieb und Unterhaitung einer
Hochspannungsleitung.

Diese Dienstbarkeit ist fur das landwirtschaftlich genutzte
Grundstiick primar nicht weitbeeinflussend, jedoch befindet sich
auf dem Bewertungsgrundstiick ein Hochspannungsmast.
Daraus ergibt sich eine nicht nutzbare Teilflache.

Dleser Umstand wird bei der Bodenwertermittlung durch einen
entsprechenden Abschiag beriicksichtigt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgegtichen werden.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 60 # 2024 Fist. Nr. 2863 Gewann Killwies,
Mittelbereich Balingen 72355 Schomberg

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Bewertungsobjekts istim Flachennutzungsplan
als Landwirtschaftsflache dargestellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3Abs. 1 ImmoWertV 21)
(Grundsticksqualitat):

Natur- und Landschaftsschutz: Geschutztes Biotop:
Eintragung “als ) geschitztes: Biotop. “Flachland-Mahwiesen

‘Bergreute’ Ost 1”und “Nasswiesen stdlich-'Bergreute'/'Boll*”,

Seit 1:Marz2022 zahlenartenreiche-Mahwiesen zu den gesetzlich
geschuizten Biotopen:

Anmerkung: Fur die bestehende Nutzung als Grunland stellt die Eintragung
“Magere . Flachland-Mahwiese” und ,Nasswiesen“ keine
Beeintrachtigung dar,.~sodass hierfur kein wertmindernder
Abschlag-anzusetzenist

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Das Grundstick ist. gemaf “Geoportal fur land--und forstwirtschaftlich genutzte Flurstiicke™ als Griinland
klassifiziert und-wirdauch so-genutzt.

Ertragsmesszahl: 559
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 60 / 2024 Fist. Nr. 2863 Gew ann Kiliwies,
Mittelbereich Baingen 72355 Schémberg

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das landwirtschaftlich genutzte Grundstuck in 72355 Schémberg,
Flurstick Nr. 2863 (Gewann Killwies) zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schémberg 2278 4

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Schémberg 2863 1.820.m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist.der Bodenwert ii' d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung-herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mall der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur-Nachbarbebauung und
der Bodengite als Acker- oder Grunlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV-21).

DerBodenrichtwert istder durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheitvon Grundsticken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur-die' im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen..Erist bezogen auf.den Quadratmeter Grundstucksflache.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner-absoluten Hohe auf Plausibilitat tberprift. Aus der
Kaufpreissammiung des-Gutachterausschusses konnte hierzu eine ausreichende Anzahl an Verkaufsféallen
von Grundstiicken aus-dem Umfeld des zu bewertenden Grundstiicks (Gemarkungen Schémberg und
Schérzingen) herangezogen.werden. Der_Bodenrichtwert wird deswegen als zutreffend beurteilt, die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt-deshaib auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks > von ..>dem  Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen = wie-ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, L.agemerkmale, Art und
MaR der:baulichen oder:-sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Ergebnis der Auswertung aus der Kaufpreissammiung

Anzahl der zur-Ausweirtung geeigneter Kauffalle: |46 Kauffalle

Entwicklungsstufe der Vergleichsgrundsticke landwirtschaftiiche Fiache
Nutzungsart der Vergleichsgrundstucke Grunland

Vergleichspreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache

Medianwert: 1,51 €/m? Mittelwert: 158 €n?
Minimalwert: 048 €/m? Maximalwert: 3,10 €m?
Standardabweichung: | 0,61 €/m? Variationskoeffizient: 39 %

Der aus der Kaufpreissammlung ermittelte Vergleichspreis betragt 1,51 €/m* (Medianwert), rund 1,50 €/m?
und bestatigt den Bodenrichtwert fur Granlandflachen in der Gemeinde Schémberg in Héhe von 1,50 €/m2
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Gemeinsamer Gutachterausschuss

Mittelbereich Balingen

Gutachten 60 /2024

Fist. Nr. 2863 Gewann Kilwies,

72355 Schdmberg

3.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1,50 €/m?* zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstiicksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache
Rechte/Belastungen

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

= Grinland

= keine Angabe

= 21.11.2024

= Flachen der Land- oder Forstwirtschait
(§ 3 Abs.1.ImmoWertV-21)

= Grunland
= 2082.m?

= /Hochspannungsleitung

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

II. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung)

1,50 €/m? | Erfduterung ;

il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck BeWertungsgrundstUck Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 21.11.2024 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwickiungsstufe Flachen Land- oder Flachen Land- oder ZuschlagfAbschlag
Forstwirtschaft {§ 3 Forstwirtschaft (§ 3
Abs.1 ImmoWertV-21).[--Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart Grunland Grunland
Rechte/Belastungen Hochspannungsleitung
(eingeschrankte | 2
Nutzung durch g Sl i
Hochspannungsmast)
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,40 €/m*
V. Ermittiung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert =T = 1,40 €/m?
Fiache X 1.820 m?
Bodenwert = 2548,00€
MEZMM

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 insgesamt 2.500,00 €
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 6G/ 2024 Fist. Nr, 2863 Gewann Killwies,
Mittelbereich Balingen 72355 Schémberg

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da sich die Bau-
landpreise im Raum Balingen seit dem 01.01.2023 statistisch nicht verandert haben.

E2

Aufgrund des vorhandenen Hochspannungsmasten besteht eine nicht nutzbare Teilflache auf dem Grund-
stick. Nach sachverstandiger Schatzung ergibt sich hieraus ein pauschaler Minderwertin Hohe von rund
200 €. Dementsprechend ist - bezogen aufdie gesamte Grundstiicksflache {1.820 m?) ='ein Abschlag in
Héhe von 0,10 €/m? vorzunehmen.

Sonstige wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale sind nicht vorhanden.
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Gemensamer Gutachierausscluss Gusachlen 60/ 2024 Fisl. Nr. 2863 Gawann Kitwies,
Mitiedereich Baingan 72355 Schbmbex)
3.4 Verkehrswert
Der Verkehrsweit wird in § 194 des Baugesetzbuches - BauGBR - wie foigt defniest:

JDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt. der in dem Zeitpunkt, suf den sich die Ermittiung bezieht,
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtiichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschafienheil und der Lage des GrundstGcks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder personliche Verhalinisse zu erzielen ware

Der Bodenwert wurde zum Westermittiungsstichtag mit rund 2.500,00 € ermitteit

Der Verkehrswert fir das als Griinland genutzte Grundstick in 72355 Schomberg

Grundbuch Biatt Fd Nr N
Schémberg 2278 4 ﬂz}’; =3

Gemarkung Flur
Schomberg

Flurstuc kff:fi:li <

wird 2um Wertermiltiungsstichtag 21.112024 mitrd, 5?~’*f??"~: AN
in Worten: mummmmt Euro

mzt i [\‘ “:::“FA. \

w‘ ™

Der Gutachterausschuss besd:eimgtdw die unermn da\fqrsuemen zugleich, dass ihm keine Ab-
lehrungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand ai's Beweiszeuge oder Sachverstandger nicht zulassig
st oder seinen Aussagen keine wobﬁlmﬂr&g(éﬂ be-gemessen werden kann

Balingen, den 21. Novm ( l

BALIMGEM
emrswjt-@a%mmmnmms
Mittelbereich B2tingen
Neue Strafie 31

72336 Balingen

Hinweise zum Urheberschutz’

Urheberschutz, alle Rechie vorbehalten, Das Gutachien ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
2Zweck bestimmt. Bne Vervielfaitigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mat scteiftiicher Genehmigung ge-
stattet.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Cutachten 60 / 2024 Fist. Nr. 2863 Gewann Killwies,
Mittelbereich Balingen 72355 Schomberg

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV:
Verordnung tberdie Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und'der fér die Wer-
termittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung = ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Reguvis Wertermittlungsportal (Kleiber digital)

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des.wvon der-Sprengnetter Real ‘Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstelit.
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Gemersamer Gutachierausschuss Gutachten 60 / 2024 Flst. Ne 2863 Gewson Kilwies,
Mitteberech Batingen 72355 Schomberg

5 Anlagen
Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan (unmatstablich)




Gemensamer Gitachterausschuss Gutachten 60/ 2024 Flat Nt 2863 Gewann Kitwies,




Gomensamer Gutachierausschuss Flst Nr. 2883 Gawans Kilwias,
Mitelbareich Balingen 72355 Schimbd

Anlage 3: Luftbild (unmatistablich)

Neidiinger




Cemensams Gulachierausschuss Guiachien 60 / 2024 FEL Nr. 2583 Cawann Fillwes,
Lttebucsich Baingen 72355 Schimbery

Anlage 4: Biotop “Flachland-Mahwiesen 'Bergreute' Ost I*
Quelle: Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirtiemberg (LUBW) unmalBstablicher Auszug
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Gemansamer Guachterausschuss Gutschien 60/ 2024 Fist Nr 2863 Gewann Kilwies,
_Miaibersich Balngen 72355 Schdmberg

Anlage 5: Biotop “Nasswiesen siidlich ‘Bergreute'/'Boll’
Quelle: Landesanstalt fir Umweit Baden-Wirttemberg (LUBW) unmafistablicher Auszug
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Gemeinsamer Gutachterausschuss 34
Mittelbereich Balingen Bali n

Crofie Krejsstam

Datum: 21.11.2024
Az.: Gutachten 63/2024

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

fir das als ,
Ackerland klassifizierte Grundstiick Flurstiick Nr, 3454
(Gewann Unterbach) in 72355 Schémberg

Der Gutachterausschuss hatin seiner Beratung am 21.11.2024 in der Beset2ung
Vorsitzender

Gutachterin

Gutachterin

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 21.11.2024 ermittelt mit

3.700 €.

Dieses Gutachten besteht aus 15 Seiten nklusive Deckbiatt und Anlagen




Gemeinsamer Guischterausschuss Gutachten 63/ 2024 Fist. Nr. 3454 Gewann Unterbach,

Mitelbereich Balingen 72355 Schémberg
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 63 7 2024 Fist. Nr. 3454 Gewann Unterbach,

Mitteibereich Balingen 72355 Schémberg

Vorbemerkungen

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und dient ausschlieRlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen als den angegebenen Zweck bedurfen
der schriftichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

Furdas Verbot der Weitergabe Ubernimmt der Auftraggeber die persénliche Haftung. Damit werden Schadens-
ersatzanspriche gegenuber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich-noch auszugsweise,
noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veroffentiicht
werden.

Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen auf Grund vonBerechnungsmethoden,
Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten-und-Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und-grobe Fahri&ssigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen:

Jegliche Art von Untersuchungen und Priifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fur nicht augenscheinlich-erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fur
Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen:

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit. und Volistandigkeit der seiner Geschéftsstelle Ubergebenen
Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskunfte voraus.

Sofern nichtanders erwahnt, wurde vom Antragsteller nicht auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche
der Geschéftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener-Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstanden zu vermuten.

Wertermittiungsstichtag

Samtliche Erhebungen, : Beschreibungen und (‘Plane zum Gutachten beziehen sich auf den
Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten angegeben ist.

Es wird davon ausgegangen, dass:sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschaftsstelle und dem
Tag der Wertermittlung durch den Gutachterausschuss keine Verdnderungen ergeben haben. Die beteiligten
Gutachter sind-im Gutachten aufgefuhrt;

Samtliche Wertansatze und Parameter.wurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund
Bodenuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Fur die Verkehrswertermittlung werden ungestorte
Baugrundverhaltnisse angenommen, sofern nicht im Gutachten anders erwahnt.

Altlasten

Sofern augenscheiniich keine Hinweise auf Altlasten (z.B. Industrie- und anderer Mill, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch schadhafte unterirdische Tanks, ...} erkennbar waren,
werden altlastenfreie (Boden-)Verhaltnisse unterstelit.

Eine Altlastenuntersuchung bzw. -begutachtung einschl. Kostenermittiung der Altlastenbeseitigung muss im
Bedarfsfall durch einen speziellen Sachverstandigen erfolgen.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 63 /2024 Fist. Nr. 3454 Gewann Unterbach,
Mittelbereich Balingen 72355 Schdmberg

Unterirdische Bauwerke und Leitungen
Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrswert nur berticksichtigt, soweit sie dem Gutachteraus-
schuss und seiner Geschéftsstelle bekannt waren und im Gutachten erwahnt sind.

Zustandsbeschreibungen
Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliusse vorhanden sind,

sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.
Grundlage der Beschreibungen des Grundsticks und der baulichen Anlagen sind.‘die Bauakten, die im

Gutachten aufgefuhrten Unterlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie.: der Antrag zur
Gutachtenerstellung.

Die Grundstiucksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflachen sind auf der Grundlage der-dem Gutachterausschuss vorliegenden
Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrsweriermittiung bei der Stadt Balingen in Anlehnung an
die Baunutzungsverordnung ermittelt. Die Flachenanteile .der -maRgeblichen’ Grundstucksteilflachen, evtl.
Baulandmehrfiache u.a. entsprechen den bau- und planrechtlichen Festsetzungen unter Beriicksichtigung
gebietstypischer Merkmale.

Rechtliche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung 6ffentlichrechtlicher Bestimmungen:(einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen, usw,) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle
Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung-der baulichen'Anlagen gegeben ist.

Auftragsgeman wird der Verkehrswert des zu bewertenden Objekts im miet- / iastenfreien Zustand ermittelt.

Erhebungen der Geschaftsstelle

— Grundbuchauszug

- Liegenschaftskataster.

- Bauakten

- Einsicht in das Alttastenkataster.

- planungsrechtliche-Festsetzungen

- Baulasten

- Kaufpreissammlung, Marktuntersuchungen

- Baukostenindex (Statistisches Bundessamt)

Aus den erhobenen Informationen ergibt sich kein Rechtsanspruch gegeniiber dem Gutachterausschuss oder
der'Stadt Balingen. Eine Haftung sowie Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Hinweise zu den Wertermittlungsverfahren {(§ 8 Abs. 1 ImmoWertV)

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Berucksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des
Einzelfalles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 immoWertV) setzt umfangreiches Vergleichsmaterial tiber die
Preisverhaltnisse auf dem Grundstiucksmarkt voraus (Kaufgreissammlung). Bei der Bewertung dient der Wert
vergleichbarer Objekte als Grundlage.
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Gemeansamer Gutacigerausschuss Gutachéan 63 / 2024 Fist B 3454 Gewann Unterbach,
Mtebereich Baingen 72355 Schomber

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsob jekt

At des Bewerlungsob jekts: Grundstick, unbebaut,
Landwitschaftsfiache,

Nutzungsart:  Klassifizierung = Ackefland

aktuelie Nutzung = Grinland

Objektadresse: Flurstiick 3454 (Gewann Unterbach) <.
72355 Schomberg N

Grundbuchangaben: Grundbuch von Schomberg, Blatt 2276.1!:!. Nr, 5

Katasterangaben: Gemarkung Schomberg, Flurstick 3454 RS

Zu bewertende Flache: 2\.493]:11

\
Y NG
NN -

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer |

Auftraggebes: Amtsgericht Balingen (>
Postfach 100151
72301 Bahgeﬂ L

AuﬂtagNun 01.10 20:24 N

NN

Exgentimer: NS d
N & 7 o f”

1.3 Angaben zum Adlrao um zw Aumansabwlckm

Grund der Gutachtenerstellung: - h Zwangsverstegéi&:gsveﬂawen 2um Zwecke der Aufhebung
e *G"m?'\‘i"""

Wenetmuigsswhtgg\\ R 1204

Quatatsstichtag. () \\zq‘f\ti.‘zoza

Tag der 013@3??8%009; 6 \\ ; ::k\o\lm
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
_Mittelbereich Balingen

Fist. Nr. 3454 Gewann Unterbach,
72355 Schomberg

Gutachten 63 / 2024

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRrdaumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

23 ErschlieBung, Baugrund etc.

ErschlieRung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Betastungen:

Anmerkung:

Baden-Wirttemberg
Zollernalbkrels

Schomberg

Das zu bewertende Grundstuck liegt im planungsrechtlichen
AuRenbereichim Gewann Unterbach.

Die Entfernung zum- nérdlichen Ortsrand von Schémberg
betragtca. 1.3 km.

keine

Das:Grundstick weist einen-etwa trapezf&rmigen
Grundstuckszuschnitt auf.

Die Grundstucksflache betragt 2.493 m?,

Das Grundstuck grenzt an die Dautmerger Stral3e (L 435) und
ist dadurch gut erschlossen und erreichbar.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbegtaubigter Grundbuchauszug
vom 19.06.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs keine
wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 63 / 2024 Fist, Nr. 3454 Gewann Unterbach.
Mittelbereich Balingen 72355 Schdmberg

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im-Flachennutzungsplan
als Landwirtschaftsflache dargestellit.

26 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand “reine” landwirtschaftiiche Flache (vgl. § 3-Abs. 1 ImmoWertV 21)
(Grundstucksqualitat):

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Das Grundstiick ist gemaf "Geoportal fur land- und forstwiritschaftlich genutzte Flurstiicke” als Ackerland
klassifiziert, wird jedoch aktuell als Grunland genutzt.

Ertragsmesszahl: 972
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 63 / 2024 Fist. Nr, 3454 Gewann Unterbach,
Mittelbereich BalinGen 72355 Schémberg

3 Ermittiung des Verkehrswerts

3.1  Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick in 72355 Schémberg,
Flurstiick Nr. 3454 (Gewann Unterbach) zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt ifd. Nr

Schémberg 2278 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schémberg 3454 2.493'm*

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ~ist der ‘Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte-zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21),

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur-Nachbarbebauung und
der Bodengite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschpittliche Lagewert des Bodens firr eine Mehrheitvon Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst ‘werden, fur-die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seinerabsofuten Héhe auf Plausibilitat tberprift. Aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses konnte hierzu eine ausreichende Anzahl an Verkaufsfalien
von Grundstiicken aus. dem Umfeld des zu bewertenden Grundstiicks {Gemarkungen Schomberg und
Schérzingen) herangezogen. werden. Der. Bodenrichtwert wird deswegen als zutreffend beurteilt, die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des  Bewertungsgrundstiicks =~ von -~dem  Richtwertgrundstick in den  wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen —wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MafR der: baulichen oder-sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstuckszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Ergebnis der Auswertung aus der Kaufpreissammiung

Anzahl der zur Auswertung geeigneter Kauffalle: | 33 Kauffalle

Entwicklungsstufe der Vergleichsgrundstiicke landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart der Vergleichsgrundsticke Ackerland

Vergleichspreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache

Medianwert: 2,00 €¢/m? Mittelwert: 1,93 €/m?
Minimalwert: 0,89 €/m? Maximalwert: 4,05 €/m?
Standardabweichung: 0,78 €/m? Variationskoeffizient: 40 %

Der aus der Kaufpreissammlung ermittelte Vergleichspreis betragt 2,00 €/m? (Medianwert) und bestatigt den
Bodenrichtwert fur Ackerlandflachen in der Gemeinde Schémberg in Héhe von 2,00 €/m?.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss

Mittelbereic h Balingen

Gutachten 63/ 2024

Fist. Nr. 3454 Gewann Unterbach,

72355 Schémberg

3.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 2,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert;

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache
Grundstuckszuschnitt

= Fiachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

= Ackerland

= keine Angabe

= 21.11.2024

= Flachen der L.and- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

= Grinland
= 2,493 m?

= ungeeignet zur Ackerbewirtschaftung

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittiungsstichtag
21.11.2024 und die wertbeeinfiussenden Grundstucksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwest (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 2,00 €/m? | Eriduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundsttck |Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 21.11.2024 x 1,00 E1

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Entwicklungsstufe

Flachen der Land-
oder Forstwirtschaft

Flachen der Land-oder
Forstwirtschaft (§ 3

2uschlag/Abschlag

(§ 3 Abs:1 Abs1 ImmoWertV 21)
ImmoWertV 21)
Nutzungsart Ackerland Grinland
Grundstuckszuschnitt geeignet zur ungeeignet zur - 0,50 €/m* E2
Ackerbewirtschaftung | Ackerbewirtschaftung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert = 1,50 €/m?
Flache x 2.493 m?
Bodenwert = 3.739,50 €
. ___3700.00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 21 .11.2024 insgesamt 3.700,00 €.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 63 / 2024 Flst, Nr. 3454 Gewann Unterbach,
Mitteibereich Balingen 72355 Schombergy

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da sich die
Baulandpreise im Raum Balingen seitdem 01.01 .2023 statistisch nicht veréndest haben.

E2

Durch den etwa trapezférmigen Grundstiickszuschnitt ist eine Ackerbewirtschaftung der Fiache
unwirtschatftlich, da insbesondere der nérdliche, spitzformige Teil des Grundsticks nicht mit entsprechenden
Geraten und Maschinen der Ackerbewirtschaftung bearbeitet werden kann. Vermutlich-mitunter deshalb wird
die Flache aktuell als Griinland genutzt. Da aufgrund des Grundstuckszuschnitts-eine Nutzung-ats Ackerland
auch kanftig nicht méglich ist, wird ein entsprechender Abschlag von 050 €/m?angesetzt (entspricht damit
dem Bodenrichtwert fir Granland in Schémberg = 1,50 €/m?).

Sonstige wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale sind nicht vorhanden.
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Camensamer Cutachiersusschuas Gutachien £3 /) 2024 Fist 8. 3454 Gewam Unterbach,
Miltedbersich Baingen 72355 Schomberg

34 Verkehrswert
Der Verkehrswert wird in § 194 des Baugesetzbuches - BauGB - wie folgt definiert:

JDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht,
im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenhett und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhniiche oder personiiche Verhalinisse 2u erzielen ware "

Der Bodenwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rund 3.700,00 € ermittelt. -

Der Verkehrswert fur das als Ackertand genutzte Grundstiick in 72355 Schomberg

Grundbuch Blatt Ifd Nr. \\ - A
Schomberg 278 5 . q O
Schiambueg UKL AN
N @
wird zum Wertermittlungsstichtag 21.11,2024 mit rd. AN

3700€
in Worten: duﬂ&umdﬂebcnhundﬂt&ko N
AN W NS e

geschatzL
N o ,
-j“‘ ?.\ & & -
. R N2 —-\\
Der Gutachler ausschuss bescheinigt durch die Unterschiift des Vorsitzenden zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde emgegensheheg:}: denen jemand als Be L oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Amagan\‘ e volie Qa_ubmmigk&\m n werden kann.
\ N = & . NS
Balingen, den 21. November 2024 QR R A
NN (N o E
Ny o N\
R @ &S G DT BALINGEN
OF & @ Siflsamer Gutachterausschuss
R NOEIRT N Wittetbereich Balingen
A Y RN Neus Strage 31
X OF 72336 Balingen
4 \\\ \ ( N ) 4 \l\
L) 2 \:\ S,
Vorsizender
Hinweise zum Urheberschutz:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten st nur fur den Aufiraggeber und den angegebenen
Zweck bestmmt Ene Vervielfsltigung oder Verwertung durch Dritte st nur mit schriftlicher Genehmigung

gestattet.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 63/ 2024 Fist. Nr 3454 Gewann Unterbach,
Mitteibereich Balingen 72355 Schémberg

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVQ:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

immoWertV:
Verordnung iber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten
Reguvis Wertermittlungsportal (Kleiber digital)

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des.von der-Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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5§ Anlagen
Anlage 1:  Auszug aus dem Stadtplan {unmafistabich)
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen Ba" n

Grof3e Kreisstadt

Datum: 21.11.2024
Az.: Gutachten 61/2024

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

fur die als
Ackerland klassifizierten Grundstiicke
Flurstiick Nr. 2668 und 2674
(Gewann Berg) in 72355 Schomberg

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 21,11.2024 in der Besetzung
Vorsitzender

Gutachterin

Gutachterin i

Gutachter

den Verkehrswert der Grundsticke zum Stichtag 21.11.2024 ermittelt mit

5.600 €.

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten inklusive Dackbdatt und Arlagen




Gemeinsamer Gutachtesausschuss Gutachten 6 1/ 2024 Fist. Nr. 2668 und 2674, Gewann Berg,
Mittefbereich Balingen 72355 Schdmberg

Vorbemerkungen

Urhieberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschliellich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen als den angegebenen Zweck bediirfen
der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

Fur das Verbot der Weitergabe ibernimmt der Auftraggeber die persdniiche Haftung. Damitwerden Schadens-
ersatzanspriiche gegeniiber Dritten ausgeschiossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise,
nochim Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Gutachterausschusses vervielfaltigt od er veréffentlicht
werden.

Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen auf Grund von‘Berechnungsmethoden,
Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswertenund Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriche und Forderungen wird auf Vorsatz und-grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittiung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Prufungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung far nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fur
Mange! an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdricklich ausgeschlossen:

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit-und Vollstandigkeit der seiner Geschaftsstelle ibergebenen
Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskinfte voraus.

Sofern nicht anders erwéhnt, wurde vom Antragsteller nicht auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche
der Geschéaftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener. Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstanden zu vermuten.

Wertermittiungsstichtag

Samtliche Erhebungen, --Beschreibungen und. ‘Plane zum Gutachten beziehen sich auf den
Wertermittlungsstichtag;. der im Gutachten angegeben ist.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschaftsstelie und dem
Tag der Wertermittiung durch den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben. Die beteiligten
Gutachter sindim Gutachten aufgefihrt.

Samtliche Wertansatze und Parameter-wurden nach bestem Wissern und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund
Bodenuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Fir die Verkehrswertermittiung werden ungestorte
Baugrundyerhaitnisse angenommen, sofern nichtim Gutachten anders erw&hnt.

Altlasten

Sofern augenschelnlich keine Hinweise auf Altlasten (z.B. industrie- und anderer Mull, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch schadhafte unterirdische Tanks, ...) erkennbar waren,
werden altlastenfreie (Boden-)Verhaltnisse unterstelit.

Eine Altlastenuntersuchung bzw. -begutachtung einschl. Kostenermittiung der Altlastenbeseitigung muss im
Bedarfsfall durch einen speziellen Sachverstandigen erfolgen.
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Gemeinsamer Gutachterauss chuss Gutachten 61 / 2024 Fist Nr. 2668 und 2674, Gewann Beg,
Mitteibereich Balingen 72355 Schomberg

Unterirdische Bauwerke und Leitungen
Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Veriehrswert nur berucksichtigt, soweit sie dem Gutachteraus-
schuss und seiner Geschéftsstelle bekannt waren und im Gutachten erwahnt sind.

Zustandsbeschreibungen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind,
sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.

Grundlage der Beschreibungen des Grundsticks und der baulichen Aniagen sind-die Bauakten, die im
Gutachten aufgefihrten Unterlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur
Gutachtenerstellung.

Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Volistandigkeit.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflachen sind auf der Grundlage der..dem Gutachterausschuss vorliegenden
Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittiung bei der Stadt Balingen in Anlehnung an
die Baunutzungsverordnung ermittelt. Die Flachenanteile der. maRgeblichen Grundstucksteilflachen, evtl.
Baulandmehrflache u.a. entsprechen den bau- und planrechtlichen Festsetzungen unter Beriicksichtigung

gebietstypischer Merkmale.

Rechtiiche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen:(einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen, usw.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Eswird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle
Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist.

Auftragsgeman wird der Verkehrswert des zu bewertenden Objekts im miet- / lastenfreien Zustand ermittelt.

Erhebungen der Geschiftsstelie

— Grundbuchauszug

- Liegenschaftskataster

- Bauakten

- Einsicht in das Altlastenkataster

- planungsrechtiiche Festsetzungen

- Baulasten

- Kaufpreissammlung, Marktuntersuchungen

- Baukostenindex (Statistisches Bundessamt)

Aus den erhobenen Informationen ergibt sich kein Rechtsanspruch gegentber dem Gutachterausschuss oder
der Stadt Balingen. Eine Haftung sowie Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Hinweise zu'den Wertermittlungsverfahren {(§ 8 Abs. 1 InmoWertV)

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepfiogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalles, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) setzt umfangreiches Vergleichsmaterial uber die
Preisverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt voraus (Kaufpreissammlung). Bei der Bewertung dient der Wert
vergleichbarer Objekte als Grundlage.
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Geamensamar Gulachierausschuss Guischien 61/ 2024 FisL Ne. 2658 und 2674, Gewann Berg,
Mitielereich Baingen 72359 Schimberg

1 Alligemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Artdes Bewertungsobjekts: Grundsticke, unbebaut,
Landwirtschaftsfiache,
Nutzungsart  Klassifizierung = Ackerfand
akluelle Nutzung = Gmnlan\d;,-v

Objektadresse Flursticke 2668 und 2674 (Gewann Betg)
72355 Schdmberg ;

Grundbuchangaben Grundbuch von Schomberg, Blatt 22?8 Hd. Nr. 7
Grundbuch von Schomberg, Blan2396 Ifd. Ph

Katasterangaben: Gemarkung Schomberg ::-; "
o Flurstick 2668, mhawmmeaam 2.205m?
e Flurstock 2674 zubmmmche 1.537 m?
gesamt: ([ RS 3742 m’

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigenh‘lmet

Auftraggeber: Amtsgericht Balnoen NN
Postfach 100151 N=))
mm dalmgen “r -

\'Aultragvomﬂl 10. 2024

Egmm £ — - »'

1.3 Angaben zum Auﬂngund zur mﬂngsabwiddung

Grund der G:tachtenefstetmg Zwmgsvmg«umsvafahm zum Zwecke der Aufhebung
der Geménschaﬁ

Wemmmhmgswchtag

matwmmag
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen

Gutachten 61 7 2024 Fist. Nr. 2668 und 2674, Gewann Berg,

72355 Schomberg

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

21.1 GroRriaumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

23 ErschlieRung, Baugrund etc.

Erschlieung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baden-Wourttemberg
Zollernalbkreis

Schomberg

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen-im-planungsrechtlichen
Aullenbereich im Gewann Berg.

Die Entfernung zum nordwestlichen Ortsrand von Schémberg
betragt ca. 700 m.

keine

Die zwei Flursticke weisen jeweils einen langlichen, etwa recht-
eckférmigen Grundstuckszuschnitt auf

Die zu bewertende Flache betragt insgesamt 3.742 m2

Die Grundstiicke grenzen direkt an einen 6ffentlichen Feldweg
und sind dadurch gut erschlossen und erreichbar.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 19.06.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs keine wertbe-
einflussende Eintragung.

Schuldverhattnisse, die ggf in Abteilung !l des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 61 7 2024 Fist. Nr. 2668 und 2674, Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schimbe:g

2,52 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennufzungsplan
als Landwirtschaftsfidche dargestelit.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand “reine” landwistschaftliche Fldche (vgl. § 3/Abs. 1 ImmoWertV 21)
{Grundsticksqualitat):

Natur- und Landschattsschutz: Geschiitztes Biotop:

Eintragung als “Magere Flachland-Mahwiese” (Name: Flachland-
Mahwiese Bergreute Nord VI Schémberg) gemafl Landesanstalt
fur Umweit Baden-Wirttemberg LUBW,

Seit 1. Marz 2022 zahlen artenreiche Mahwiesen zu den gesetz-
lich geschitzten Biotopen:

Anmerkung: For die bestehende Nutzungsart der Grundstiicke als Ackerland
stellt die Eintragung ,Magere [Flachland-Mahwiese” eine Beein-
trachtigung dar, sodass dafir-ein wertmindernder Abschlag anzu-
setzen ist.

2.7 Derzeitige Nutizung und Vermietungssituation
Die Grundstiicke sind unbebaut und werden landwittschattlich genutzt.

Die Grundstiicke sind gemaR "Geoportal fir land-.und forstwirtschaftlich genutzte Flurstucke” als Ackerland
klassifiziert. Aktueli werden die Grundstiicke jedoch als Griniand genutzt.

Ertragsmesszahl Fist. 2668. | 970
Ertragsmesszahl Fist. 2674: - 584
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 61 /2024 Flst. Nr. 2668 und 2674, Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schdomberg

3 Ermittiung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfoigend wird der Verkehrswert firr die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke in 72355 Schémberg,
Flurstiick Nr. 2668 und 2674 (Gewann Berg) zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 ermitteit.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Biatt Ifd. Nr.

Schémberg 2278 7

Gemarkung Flur Fiurstuck Fiache
Schémberg 2668 2205 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schémberg 236 4

Gemarkung Fiur Flurstiuck Flache
Schémberg 2674 1.537 m*

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermittein (vgi. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21). Neben oder anstelle von Vergieichskaufpreisen
koénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwickilungszustand gegliedert-:und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und

o der Bodengiite-als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind(vgl. § 16 Abs. 2 immoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fuir eine Mehrheit von Grundstuicken, die zu
einer. Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tberpraft. Aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses konnte hierzu eine ausreichende Anzahl an Verkaufsfailen
von Grundsticken aus dem Umfeld des zu bewertenden Grundstiicks (Gemarkungen Sché&mberg und
Schérzingen) herangezogen werden. Der Bodenrichtwert wird deswegen als zutreffend beurteilt, die
nachstehende Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks von dem  Richtwertgrundstick in den  wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt = sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Cemeinsamer Gutachterausschuss

Mittelbereich Balingen

Gutachten 61 /2024

Flst. Nr. 2668 und 2674, Gewann Berg,
72355 Schémberg

Ergebnis der Auswertung aus der Kaufpreissammiung

Anzahl der zur Auswertung geeigneter Kauffalle:

33 Kauffalle

Entwicklungsstufe der Vergleichsgrundstiicke

landwirtschaftliche Flache

Nutzungsart der Vergleichsgrundstiicke

Ackerland

Vergleichspreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache

Medianwert: 2,00 €/m? Mittelwert: 1,93:€/m?
Minimalwert; 0,89 €/m* Maximalwert: 405€/m?
Standardabweichung: 0,78 €/m? Variationskoeffizient: 40 %

Der aus der Kaufpreissammiung ermittelte Vergleichspreis betragt 2,00-€/m? (Medianwert) und bestatigt den

Bodenrichtwert fur Ackerlandflachen in der Gemeinde Schomberg-in:Hohe von 2,00-€/m?.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss

Mittelbereich Balingen

Gutachten 6172024

Fist. Nr. 2668 und 2674, Gewann Berg,

72355 Schdmberq

3.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtweitgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 2,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundsticksftache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache
Schutzgebiete

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

= Ackerland

= keine Angabe

= 21.11.2024

(§ 3 Abs:T.ImmoWertV 21)

= Grinland
= 3.742m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum-Wertermittlungsstichtag
21.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Mager-Mahwiese

= Flachen derLand- oder Forstwirtschaft

). Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) | = 2,00 €/m?| Erlauterung |
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstuck | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 21.11.2024 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen Land- oder Flachen Land- oder |Zuschlag/Abschlag

Forstwirtschaft (§ 3 Forstwirtschaft(§ 3

Abs 1 immoWertV-21)'[ Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart Ackerland Grunland
Schutzgebiete Mager-Mahwiese = 0,50 €m? E2
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,50 €/m?
IV Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert = 150 €m? |
Fist Nr 2668 Flache % 2205 m? = 3.307.50 € rd. 3.300 €
Fist. Nr. 2674 Flache x 1.537 m? = 230,50 € rd. 2300€
Gesamtes Bewertungsobjekt Ftache X 3.742 m? rd. 5.600 €
Bodenwert rd, 5.600€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 insgesamt 5.600,00 €.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 61 /2024 Fist. Nr. 2668 und 2674, Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schémberg

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da sich die
Baulandpreise im Raum Balingen seit dem 01.01.2023 statistisch nicht verandert haben.

g2

Die Grundsticke liegen im Bereich des geschitzten Biotops Flachland-Mahwiese-‘Bergreute’ Nord VI
{Schomberg). Eine Nutzung als Ackerland ist deshalb nicht mehr méglich. Laut.§ 30 BNatSchG sind
.Handlungen, die zur Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung der Biotope fihren
kdnnen, verboten®. Ein Umbruch oder eine sonstige erhebliche Beeintrachtigung.von FFH-Lebensraumtypen
stellt im Regelfall ein genehmigungs- und/oder anzeigenpflichtiges Vorhaben dar.-Daher sind-bei Vorhaben
und Projekten vor ihrer Zulassung oder Durchfihrung FFH-Vertraglichkeitsprifungen nach-§ 34 BNatSchG
durchzufihren.

Deshalb ist fir die als Ackerland Kassifizierten, jedoch als Griinland zu nutzenden Grundsticke ein
wertmindernder Abschlag anzusetzen. Es wird ein sachverstandig geschatzter Abschlag in Héhe von 25 %
{0,50 €/m?, entspricht damitdem Bodenrichtwert fir Grintand in Schomberg =1,50€/m?) vorgenommen.

Sonstige wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale sind nicht vorhanden
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Gemensamer Gutacherausschuss Gutachlen 61 /2024 Flst Nr 2688 wnd 2674, Gewann Berg.
Mitelereich Balingen 72355 Schomberg

3.4 Verkehrswert
Der Verkehrswert wird in § 194 des Baugesatzbuches - BauGB - wie foigt definiert:

«Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Emmittiung bezieht,
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheil und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Rocksicht auf ungewshnliche oder perstnliche Verhaitnisse zu erzielen ware, "

Der Bodenwert wurde zum Wertermittungsstichtag mit rund 5.600,00 € ermittelt

Der Verkehrswert fir das als Ackerland genutzte Grundstock in 72355 Sdnmbeug_‘ N

Grundbuch Schomberg  Biatt 2278 tfd. Nr. 7 DAL IRV N
Gemarkung Schomberg Flur Flurstick 2668 - @ \'\
Verkehrswert rund 3.300 € " A
£\ f - NGRS
NI
Grundbuch Schémberg Blatt 2396 ifd. um\ , X
Gemarkung Schomberg Flur Hmmt 2674 L
Verkehrswert rund 2.300 € N \\‘\\v ‘\\\
@
wird zum Werermittiungssichtag 21. 11,224 mited. ) ?&# = o\
\“ \,\ Q‘\ . &
5.600 €@y _ .;i'; ‘?i;’
in Worten: WMcmhundon Eu'o
geschatzt = N1
N ““ SN
e\ (O o
\- ; Ny \\\\,
Der Gutachterausschuss mscm@tduwch dot‘hbrwhm ‘Vorsitzenden zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand Qs oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen{tengmne G&Wﬁgkeﬂxgemsaen werden kann.
( 2, ),r
Balingen. den 21 uovgmmr 2024 - \\,\v:
R STADT BALIMEEA
A v;:.if;‘\“ ‘ Gemeinsamer Gutachlerzussenuss
TR =0 L)) Mittelberesch B2fingzn
R 2N N7 Neuwe Strabe 31
Q) 72336 Balingen
\ .t\\ L9
Vorsitzender
Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehatten. Das Gutachten st nur flir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaitigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifthicher Genehmigung ge-
slattel
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 61 / 2024 fist. Nr. 2668 und 2674, Gewann Beryg,
Mittefbereich Balingen 72355 Schémberg

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

immoWertV:
Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrsweste von Immobilien und derfir die Wer-
termittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

42 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten
Reguvis Wertermittiungsportal (Kleiber digital)

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real-Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa’ ersteiit.
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Fist Nr, 2658 und 267

Gutachien 61 / 2024
Auszug aus dem Stadtplan (unmafistablich)

Anlage 1:

5 Anlagen

Mt sbersich Baingen




Geme nsamer Gutachler 3uss chuss Gutschien 61 / 2024 Fist, Ne 2658 urd 2674, Gewam Berg,
Milteibereich Baingen 72255 Schdmberg

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmafistatiich)
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Gemeinsamer Glachierausschuss Gutschien 51 72024 Fist Nr. 2568 und 2674, Gewann B
Mittedoes eich Baln 72355 Schémber

Antage 3: Luftbild (unmagistabich)




Gemetnsamer Gutachtorausschuss Gutachten 81 / 2024 Flet N 2668 und 2674, Gewann Barg,
: 72355 Schimbeg

Anlage 4: Biotop Flachland-Mdhwiese Bergreute Nord Vi Schémberg)
Quelle: Landesanstalt fir Umwelt Baden'Wirtlemberg (LUBW) unmafistablicher Auszug

[ /’7"‘_ .§
', N '
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Aaa
Mittelbereich Balingen Balin

Grofie Krolsstaot

Datum: 21.11.2024
Az Gutachten 62/2024

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

fiir das als
Ackerland klassifizierte Grundstiick Flurstiick Nr. 4414
(Gewann Egerten) in 72355 Schémberg

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 21.11.2024 in der Besetzung
Vorsitzender

Gutachterin

Gutachterin

Gutachter

den Verkehrswerl des Grundstiicks zum Stichtag 21.11.2024 ermittelt mit

700 €.

Dieses Guiachien besteht aus 17 Seiten Inklusive Deckblatt und Anfagen




Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 62/ 2024 Fist. Nr. 4414 Gewann Egerten,

Mittelbereich Balingen 72355 Schémberg
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 62 72024 Fist. Nr. 4414 Gewann Egerten,
Mittelbereich Balingen 72355 Schomberg

Vorbemerkungen

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschliefllich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fur einen anderen als den angegebenen Zweck bedurfen
der schriftichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

Far das Verbot der Weitergabe tibernimmtder Auftraggeber die personliche Haftung. Damitwerden Schadens-
ersatzanspriche gegentiber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise,
noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veréffentlicht
werden,

Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen auf Grund vonBerechnungsmethoden,
Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten-und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und-grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittiung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fur nicht augenscheinlich-erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fiir
Mangel an nicht zugénglichen Bauteilen wird daher ausdrucklich ausgeschlossen:

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit.und Vollstandigkeit der seiner Geschéaftsstelle Ubergebenen
Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskunfte voraus.

Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragsteller nicht auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche
der Geschéftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss_aus eigener ‘Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umsténden zu vermuten.

Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen,Beschreibungen und '‘Pldne zum Gutachten beziehen sich auf den
Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten angegeben ist.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschaftsstelle und dem
Tag der Wertermittlung durch-den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben. Die beteiligten
Gutachter sind im Gutachten aufgefahrt.

Samtliche Wertansatze und Parameterwurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund
Bodenuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Fiur die Verkehrsweitermittiung werden ungestérte
Baugrundverhaltnisse angenommen, sofern nicht im Gutachten anders erwahnt.

Altiasten

Sofern augenscheinlich keine Hinweise auf Altlasten (z B. Industrie- und anderer Mull, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch schadhafte unterirdische Tanks, ...) erkennbar waren,
werden altlastenfreie (Boden)Verhaltnisse unterstellt.

Eine Altlastenuntersuchung bzw. -begutachtung einschl. Kostenermittiung der Altlastenbeseitigung muss im
Bedarfsfall durch einen speziellen Sachverstandigen erfolgen.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 62 /2024 Fist. Nr. 4414 Gewann Egerten,
Mitelbereich Balingen 72355 Schémberg

Unterirdische Bauwerke und Leitungen
Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrsweit nur bericksichtigt, soweit sie dem Gutachteraus-
schuss und seiner Geschaftsstelle bekannt waren und im Gutachten erwahnt sind.

Zustandsbeschreibungen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind,
sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.

Grundlage der Beschreibungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind.die _Bauakten, die im
Gutachten aufgefuhrten Unterlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur
Gutachtenerstellung.

Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflachen sind auf der Grundlage der-dem Gutachterausschuss vorliegenden
Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittiung bei der:Stadt Balingenin Anlehnung an
die Baunutzungsverordnung ermittelt. Die Flachenanteile der mafRgeblichen Grundstiicksteilflachen, evtl.
Baulandmehrflache u.a. entsprechen den bau- und planrechtichen Festsetzungen unter Beriicksichtigung
gebietstypischer Merkmale.

Rechtliche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung ¢ffentlich-rechtlicher Bestimmungen:(einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen, usw.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle
Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung:der baulichen Anlagen gegeben ist.

Auftragsgeman wird der Verkehrswert des zu beweitenden Objekts-im miet-/ lastenfreien Zustand ermittelt.

Erhebungen der Geschaftsstelle

— Grundbuchauszug

- Liegenschaftskataster

- Bauakten

- FEinsichtin das Altiastenkataster

- planungsrechtliche Festsetzungen

- Baulasten

- Kaufpreissammlung, Marktuntersuchungen

- Baukostenindex (Statistisches Bundessamt)

Aus den erhobenen Informationen ergibt sich kein Rechtsanspruch gegeniiber dem Gutachterausschuss oder
der Stadt Balingen:Eine Haftung sowie Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Hinweise zu.den Wertermittlungsverfahren (§ 8 Abs. 1 InmoWertV)

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Berucksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalies, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

Das Vergleichsweitverfahren (§§ 2426 ImmoWertV) setzt umfangreiches Vergleichsmaterial Uber die
Preisverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt voraus (Kaufpreissammlung). Bei der Bewertung dient der Wert
vergleichbarer Objekte als Grundiage.

Seite 4 von 17




Gemomsamer Gutachter ausschuss Gutachten 827 2024 Fisl Nr. 4414 Gewann Egerten,
Mittebererch 72355 Schimberg

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekls: Grundstick, unbebaut,
Landwirtschafisflache,
Nutzungsart  Klassif@ierung = Ackerland
aktuelle Nutzung = Grinland-bzw. Holz-

Iagefplatz
Objektadresse: Flurstiick 4414 (Gewann Egerten) \
72355 Schomberg D &
R \\ \“ \\
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schémberg, BlaN.‘Z’IB. tfd. Nr.. 9 )
\
Katasterangaben; Gemarkung Schomberg, Flﬁtock 4«4\\\2 >
zu bewertende Flacha\@\@u‘ « \\
\_ \»\ [ o -‘ v}
Ry
12 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer \-
Auftraggeber Ambgerichl%hgm N
N AN
72301 Balingen \ N
Aufirag vom 01 102004 bor=
\\ \tv_ =)
Exgentimer: A K.©
O s @
N O A
13 Angaben zum Auaugwé zur mﬁwmiﬁm
Grund der Gulacmenusuqkdg _Zktan v@@gemngsveﬂdvm zum Zwecke der Aufhebung
(o der Qeméznschaa
wmmunungsandm\q\\ (@ - 2111 2624
ouatmucmaq 21;\11 2024
Tag der omogung, N < ;;.\\\ \keme
V).
{l ,; (€ ,
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen

£st. Nr. 4414 Gewann Egerten,
72355 Schémberg

Gutachten 62/ 2024

2 Grund-und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRriumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerértliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

ErschlieBung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich-gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Baden-Wiirttemberg
Zollernalbkreis

Schémberg

Das zu bewertende Grundstuck liegt im planungsrechtlichen
AuRlenbereich im Gewann Egerten.

Die Entfernung zum nordéstlichen Ortsrand von Schémberg
betragtca. 180 m.

keine

Das Grundstiick weist eine unregelmanige Grundstiicksform
auf und hat eine Grundsticksflache von 484 m>.

Das Grundstiick-grenzt an einen offentlichen Feldweg und ist
dadurch-gut erschlossen und erreichbar.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug

vom 19.06.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende

Eintragung:

¢ Beschrankte persénliche Dienstbarkeit zu Gunsten der
Bodensee-Wasserversorgung Stuttgart fur eine Wasser-
leitung mit Betriebszubehér sowie eine Benutzungsbe-
schrankung.

Diese Dienstbarkeit ist fur das landwirtschafttich genutzte
Grundstuck nicht wertbeeinflussend.

Schutdverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geiéscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 62/ 2024 Fist Nr 4414 Gewann Egerien,
Mitteibereich Balingen 72355 Schomberg

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmaischutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinfiussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Landwirtschaftsfiache dargestellt.

2.6 Entwickiungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3-Abs. 1 ImmoWertV 21)
{Grundsticksqualitat):

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstuck ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Das Grundstuck ist gemaR “Geopottal fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flurstiicke" als Ackerland
klassifizieit, wird aber aktuell als Griinland bzw. Holzlagerplatz genutzt. Eine Teilflache des Grundstiickes
ist Unland.

Ertragsmesszahl: 457
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Gemensamer Gutachierausschuss Gutacieen 62/ 2024 Fist. Nr 4494 Gewann Egerten,
Miltsibe rexch Balngen 72385 Schomberg

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das landwirtschaftlich genutzte Grundstick i 72355 Schomberg,
Flurstock Nr 4414 Gewann Egerten zum Wertermittlungsstichtag 21. 11,2024 ermitteit

Grundsticksdaten

Grundbuch Blatt #d. Nr.

Schomberg 2278 9 e
Gemarkung Flur Flurstick Flache |/
Schomberg 4414 48:4’m*‘73’ "

(C
Das Grundstock wird ausschlieflich aus bewertungstechnischen Gmden in Bewetwngslellbeleache
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um_Grundstiickstedle, die nicht vom Gbrigen
Grundsticksteil abgetrennt und unabhangig von diesem sebsmg vetwanet (z B verauBeit) werden
kOnnen bzw. sollen,

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebwqummzung MO Fiache
A Lmdwhsclmullcﬁc SN, 48Tme
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen. | = AN s8am?

3.2 Verfahrenswahl mit

Nach den Regefungen der rmvbﬁhmrtumhngsvma\mg ist der Bodenwert | d. R im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vol §40 Abs 1 ImmoWertV. 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
konnen auch geetgnele Bodemduwene 2ur Bodemeﬂmtwng herangezogen werden (vgl § 40 Abs, 2
ImmoWertV 21). NN

Bodenrichtwerte sind geeognet. wehn sie entsplechend

dem Entwicklyngszustand gegliedert und

nach Artund Mali der baunchanNumm

dem beitragsrechtiichen Zustand, - <\

der jeweils vorherrschenden Grundstacksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestelung zur Nachbarbebauung und
der. Bod‘éq;m als Acker- oder Griniandzahl

huvelchend bcsmml sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).
"‘:1001' Bodemchtwm ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens f0r eine Mehrheit von Grundsticken, die zu

) “giner Bodenvichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentichen gleiche Nutzungs- und

Wertverhaitnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfiache.

Der verofientichte Bodennchtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat UberprOft. Aus der
Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses konnte hierzu eine ausreichende Anzahl an Verkaufsfalien
von Grundsticken aus dem Umfeld des zu bewertenden Grundsticks (Gemarkungen Schdmberg und
Schorzingen) herangezogen werden. Der Bodenrchtwert wird deswegen als zutreffend beurteilt, die
nachstehende Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der Grundiage des Bodennichiwe:ts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwergrundstick in  den  wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmaien — wie Erschieflungszustand, beitragsrechtiicher Zustand, Lagemerkmale, Ait und
Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschalfenheit, Grundstickszuschntt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichiwerts berlicksichtigt.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss

Mittelbereich Balingen

Gutachten 6272024

Fist. Nr.

4414 Gewann Egerten,
72355 Schomberg

Ergebnis der Auswertung aus der Kaufpreissammlung

Anzahl der zur Auswertung geeigneter Kauffalle: | 33 Kauffalle

Entwicklungsstufe der Vergleichsgrundstiicke

Nutzungsart der Vergleichsgrundstiicke

landwirtschaftliche Flache

Ackerland

Vergleichspreis pro Quadratmeter Grundstiicksfliche

Medianwert: 2,00 €/m? Mittelwert: 1,93 €Im?
Minimalwert: 0.89 €/m? Maximalwert: 4,05 €/m?
Standardabweichung: 0,78 €/m? Variationskoeffizient; 40 % .

Der aus der Kaufpreissammlung ermittelte Vergleichspreis betragt 2,00-€/m? (Medianwert) und bestatigt den
Bodenrichtwert fur Ackerlandflachen in der Gemeinde Schémberg-in Héhe von:2,00 €/m?.
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Gutachten 6272024 Fist, Nr. 4414 Gewann Egeiten,

72355 Schémberg

Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen

3.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 2,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

Nutzungsart = Ackeriand

Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 21.11.2024

Entwicklungsstufe = Flachen derLand- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs: 1. ImmoWertV21)

Nutzungsart = Grinland-/ Holzptatz

Grundsticksflache = Gesamtgrundstick =484 m?
Bewertungsteilbereich A = 457 m?
gemal Liegenschaftsbuch

Rechte/Belastungen Woasserleitung — nicht wertrelevant

Bodenwertennittiung des Bewertungsteilbereichs A

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 2,00 €/m? | Erllduterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 21.11-.2024 X 1,00 E1
Ill. Anpassungen wegen - Abweichungen'in den weitbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen Land- oder Flachen Land-oder | Abschlag/Zuschlag

Forstwirtschaft (§ 3 Forstwirtschaft (§ 3
Abs 1.ImmoWertV 21)"| Abs .1 ImmoWertV 21)

Nutzungsart Ackerland Grlnland 2 0,50 € E2
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert = 1,50 €/m?
Flache X 457 m?
Bodenwert Bewertungsteilbereich A = 685,50 €

Erlduterungen zur Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs A:

E1

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da sich die
Baulandpreise im Raum Balingen seit dem 01.01.2023 statistisch nicht verandert haben.

E2

Far die 457 m? grofle Grundstiicksteilflache ist eine Ackernutzung unwirtschattlich (aktuelle Nutzung als
Grunland bzw. Holzlagerplatz). Es wird deshalb ein sachvers¥ndig geschatzter Abschlag in Hohe von 25 %
(0,50 €/m?) in Abzug gebracht (entspricht damit Bodenrichtwert fir Grinland in Schémberg = 1,50 €/m?).

Sonstige wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale sind nicht vorhanden.
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Gemainsamer Gulachierausschuss Gutachlen 6272024

Fst Ne. 4414 Gowann Egarten,
Milt sibereich Baingen 72355

3.4 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich B

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betraat 2,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichiwertgrundstiick |st wie
folgt definiest:

Entwickiungsstule = Flichen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart = Ackerland 82
Grundsticksfiache = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs AN
Wertermittungsstichtag = 21112024 . =
Entwickiungsstufe = Flachen det und- oder FOrsMMschaR
(§ 3 Abs:1 mmoWertV 21)
Nutzungsart = Gmlmdlﬂotzuatz
Grundstlicksfiache = Gesdmmnmk = 484 m?
B«nﬂungsulbcoich B=2Tm*
;gemaa Liegenschaftsbuch
Rechte/Belagtungen R

Waswgm_g‘ nicht wertrelevant

Bodenwertermittiung des anunguelbonicb; B

Nachfolgend wird der Bodenrichtwertan die al lgememen WenveMnusse zun Weuterrnmmgssud\tag
21.11.2024 und die wertbeeinfiussenden Gmndmlmaﬁ des Bowemngmlbamcns angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir we&ara Amassung) = 2,00 €m? | Erlauterung
l. Zeitiche Anpassung des Bod-msahmm N

Richtwertgry Bewertungsgrundstuck | Anpassungsfaktor B
Stichtag 01.01,2023 1 21112024 x 1.00 E1
Hi. Anpassungen we mdclmngmin den wertbeeinfiussenden Grundstiicksmerkmalen
Emocldungsmh Fladmn Land-0 oder |- Flachen Land-oder | Abschlag/Zuschiag

| Forstwitschaft (§ 3 “Forstwirtschaft(§ 3
- Abs‘l lrmquVZI) CAbs1 ImmoWertV 21)
Nutzungsart “Ackeriand . Unland . 1,50 € £2
relativer Bodenwert auf Bodondchmnbah - 0,50 €/m?
. &mmﬁlgg des Goumbodmm
rtative Bodarmet. = osoom
Flache. RN % 27 m?
) Bodomvon B.ndunmtdbomch B8 = 13,50 €

Erllumungon zur Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs B:

E1

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich. da sich die
Baulandpreise im Raum Balingen seitdem 01.01,2023 statistisch nicht verandert haben.

E2
Gemaf Liegen

schaftskataster ist eine Tellfische des Flurstidcks (27 m?) als Unland kiassifiziert und somit

nicht landwirtschatlich nutzbar. Es wird daher ein sachverstandig geschatzter Abschiag in Hohe von 1,50
€/m* angesetzt, sodass for die Teilfidche B ein fur Unland oblicher Bodenpreis von 0,50 €/m?® in die Werter-

mittiung einflieit

Songtige wertbeenflussende Grundsticksmerkmale sind nicht vorhanden,
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 62/ 2024 Fist. Nr. 4414 Gewann Egerten,
Mittelbereich Balingen 72355 Schimberg

3.5 Bodenwertermittiung gesamt
Der Wert des Bewertungsgrundstticks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

A 822,60 €
8 13,50 €
Summe 699,00 €
Bodenwert (gerundet) 700,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 insgesamt 700,00 €.
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Gemeinsamer Gulachlerausschuss Gutachlen 52 / 2024 Fial. Nr 4414 Gewsnn Egenen,
Ml teibereich Basngen 72355 Schmberg

3.6 Verkehrswert
Der Verkehrswert wird n § 194 des Baugesetzbuches - BauGB - wie foigt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmi, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Emmittiung bezieht,
im gewthnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtfichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonsligen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des sonsligen Gegenslands der
Wertermittiung ohne ROcksicht auf ungewbdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware '

Der Bodenwert wurde zum Wertermittiungsstchtag mit rund 700,00 € ermittelt
Der Verkehrswert f0r das als Grinland genulzte Grundstiick in 72355 Schomberg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schomberg 278 o . |
Gemarkung Flur N\

Schomberg

wrd zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2024 mit rd

00€ )

geschatzt

Der Gutachterausschuss beschenigt&w'dbte um«:hﬂldes Vo'snzenden zugleich, dass Ihm kene Ab-
lehnungsgrinde entgegenstenen, aus denen jemand ais Beweszalge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keina voie ammqu bmgomassen werden kann.

Bakngen, den 21, Novunmml

STADT BALINGEN
Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen
Neuve StraBe 31

72335 Balingen

Vorsizender

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten Das Gutachten st nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmit. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Datte ist nur mit sclrifthicher Genehmigung ge-
stattel.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 62 / 2024 Fist. Nr. 4414 Gewann Egerten,
Mittetbereich Balingen 72355 Schomberg

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertemittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung ~ Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer

termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Reguvis Wertermittlungsportal (Kleiber digital)

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real-Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiier entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstelit

Seite 14 von 17



Fist. Nr. 4414 Gawamn Egerten,
72355

Gutacheon 62 /12024

Gemensamer Gutachterausschuss

5 Anlagen

Auszug aus dem Stadtplan (;nmafstablich)

Anlage 1:
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Geamensamer Gutachiersusschuss Gutachten 627 2024 Fist Nr. 4414 Gewann Egeden,
Milelersich Bainges 723535 Schoaberg

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmafistabich)
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Gemeinsamer Gutachter susschuss Gulachten 62 / 2024 Fat N 4414 Gewann Egeren,
Maiciberaich Balingen 723585 Schamberg

Anlage 3: Luftbild (unmafistabich)




Zollernalbkreis

L.andratsamt
Landr alsamt Josamalbar s 72334 REmgen Dienst geb sode
16X 8842 Cebohistiale 48 72452 MeGsetien
An das
Amtsgericht Balingen Forstamt
Volstireckungsgerncht Zentrale Aufgaben

Postfach 100151

72301 Bakngen Zustandry
Znmner
Tuleton
o
Enail :
uuahmn

S B D6 AW 0T H1PS0E0 ]
Datum | < | ?I}QQOQJ

Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung d«Gmnscmft—
ier: werlgu WaldllurswckeNm 539 und 541 auf Gomarkung
Dotternhausen und 5084 und 3936 auf Gematkung Schbmberg N

Ihr Schreiben vom 1.10.2024, Az.: 10 xzzm
Anl.: 3 Luftbildkarten (M 12.500) &

Sehr geehrte Damen und Herren ‘

Bezug nehmend auf Iwe oben genamte Schatzmgsanordnung haben wir nachfolgend
genannte Waldflursmckeam 18. 10 2024 begutachte und wie folgt bewertet

FISt. 539, Gemalkung Dottemhauson. Gewam Withau, Grofle: 460 m?

Dre Parzele hegt i Pﬁvatwaldgebet m Gewarn Withau. Im Slden grenzt der
Stadiwald Schombberg an. Beim Standort handelt es sich um enen
wedtsel!euchterlTon!ehm im Braunjura alpha. Die Parzelie kegt zum
Mhschinenweg hin in leicht geneigter Hanglage nach Sidwest (ca 10-15%

= Hangneigung).

Beim Bestand handelt es sich um einen aweihiebigen Bestand mit einem gut
gepflegten, 70-@hriges Fichten-Baumhoiz (mit einzelnen Kiefern) im
Oberholz. Im Unterstand stockt ganzfisdchig ein Fichten/Tannen-Jungbestand aus
Naturverjungung (ca 204ahrig, Oberhohe bes ca 10 m). Der Rotfauleanteil bei
der Fichte wird auf ca 20 % geschatz! Die Parzebe grenzt m Suden direkt an
einen befestigten Maschinenweg an. Die durchschnittiche Ruckeentfernung zum
nachsten kw-befahrbaren Fatrweg (Hinterm-Paimbih-Weq) bzw. 2ur
Holzlagerung betragt nur ca. 60 m.
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Grundstuckswert:

Bodenwert 250 €
Bestandeswert: 1320 €
Gesamtwert: 1.570€ = 3,41 €/m?

Beim Bodenwert der Parzelle wurden 0.55 €/m? angesetzt Der Bestandeswert
wurde im Alterswertfaktorenverfahren ermittelt.

FISt. 541, Gemarkung Dotternhausen, Gewann Withau, GréRe: 859 m?

Bestandesbeschreibung:.

Die Parzelle liegt im Privatwaldgebiet im Gewann Withau:Im-Stden grenzt der
Stadtwald Schémberg an. Beim Standort handelt es sich um einen
wechselfeuchten Tonlehm im Braunjura alpha. Die:Parzelle liegtizum
Maschinenweg hin in leicht geneigter Hanglage nach Stidwest (ca. 10 -15-%
Hangneigung).

Beim Bestand handelt es sich um einen zweihiebigen Bestand mit einem-gut
gepflegten, lichten, ca. 90-jahrigen Fichten-Baumholz (mit einzelnen Tannen) im
Oberholz. Im Unterstand stockt ganzflachig:ein Fichten-Tannen-Buchen-
Jungbestand aus Naturverjingung (ca. 20-jahrig, Hohe ca. 10 =15 m). Der
Rotfauleanteil bei der Fichte wird auf ca. 20 % geschatzt. Die Parzelle grenzt im
Stiden direkt an einem befestigten Maschinenweg an. Die durchschnittliche
Rickeentfernung zum nachsten lkw-befahrbaren Fahrweg (Hinterm-Palmbuhl-
Weg) bzw. zur Holzlagerung betragt ca. 130'm.

Grundstuckswert:

Bodenwert: 430€
Bestandeswert: 2:360 €
Gesamtwert: 2.790 € = 3,25 €/m’

Beim Bodenwert 'der Parzelle wurden-0,50 €/m? angesetzt. Der Bestandeswert
wurde im ‘Alterswertfaktorenverfahren ermittelt.

FISt. 5084, Gemarkung Schomberg, Gewann Holzinger Berg, GroRe: 2.858 m?

Bestandesbeschreibung:

Die Parzelie liegt am Holzbach im Gewann Holzinger Berg und ist volistandig
vom Stadtwald Schémberg umschiossen. Bei der Standortseinheit handelt es
sich um einen Buchen-Tannenwald auf maRig frischem Tonlehmhang im
Braunjura mit Ubergang in eine frische Rinne zum Bach hin, Die Parzelle ist nach
Norden exponiert, die Hangneigung betragt 30 bis 35 %.

Beim Bestand handelt es sich um schlecht gepflegtes, ca. 70-jahriges Fichten-
Baumholz mit einzelnen Kaferléchern, die zusammem eine Gréfte von ca. 800
m? aufweisen. Der Bestand hat ein hohes H/D-Verhaltnis und ist deshalb
vergleichweise labil. Im Bestand befinden sich einzelne Durrstander nach
Borkenkaferbefall. Aufkommender Laubholz-Unterstand und die
Strauchvegetation am Bach sind teilweise vom Biber verbissen.

Landratsamt Hirschbergstrafie 29 Telefon 07433 /92-01 £-Mail post@zollernalbkress de Seite
20llernalbkreis 723386 Balingen Telefax 074337 92.1666 Internet www 20llernalbkreis.de 2von3
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Dee Holzbrngung st Ober den angrenzenden und ausgemarkten Erdweg der
Stadt Schomberg (FISt. 5083/1) moglich, Die durchschnitthiche Ruckeentfernung
zum nachsten kw-befahrbaren Fahrweg (Hnterm-Palmbuhi-Weg) bzw zur
Holzlagerung betragt ca. 80 m

undstuckswert: ]
Bodenwert 1570 € RS W
Bestandeswert. 4830 € L N ()
Gesamtwert: 6.400 € = 2,24 €m’ ) N
é«\ N
\ \ﬂ \ ‘3\ \\ —
Bem Bodenwert der Parzelle wurden 0.55 €/m? angesetzt DE(\Bestaddgswer\\
wurde im Alterswerifaktorenverfahren ermittelt N XN
FISt. 3936, Gemarkung Schomberg, Gewann Fnepw cwge z‘ua m
T . N <
Bestandesbeschreibung: (= = \_y N &\ \?:;-: S

Dwe Parzele lieg! zusammen mit weiteren Perd-ParteWenh einem
westhchen Teilemschnitt zur Schichem fuhrend#m Gewann Frieshalde. he? der
Standortsenheit handelt es sich um enen Buchen-Tannenwald auf matig
frischem Mergeltonhang im Lias delta. Die ﬁazele:s nach Sumsten exponiert,
die Hangneigung betragtca 15%. (( ) S0l

Beim Bestand handelt es sich umseﬁrscﬁecm\gebf legtes\r\n w]amges
geringes Fichten-Baumholz aus. Q‘stmﬂorsturig\ Die mg tandigen Fichten sind
berests durch Sebstdfferenziening abgestor sstand hat ein hohes H/D-
Verhaitris und ist sehr laglglagrrnotfa@amel w-ru bis 30 % geschatzt,
Die Parzelle liegt im Verbund.mit anderen \anatwd&)arzelen und ist nicht
erschiossen, Die Holz g an demhangobaitegenden und rich! befestigten
Wiesenweg ist nur Uberf sBQenlum moglic}n Die nachste Moglchkeit zur
Holzlagerung bestéht an demc%?bo mqﬂfa‘r\t liegenden Weg am Berghof.

o o ;\L;\

Bodemetl\ 7&0 @‘ &
Bestandééweﬂ “2 )bo €

Gesamtwert: . .2070€ = 1,38 €/m?

R lsekn Boderm&l der Parzefie wurden 0,35 €/ny? angesetzt Der Bestandeswert
Twurde m E\wswertfaktaenveﬂaren ermittell

'
Mt franwdlichar Mviltan

Landatsen My schoegsedilie 28 Telefon 07433 2201 E.Maid posti@colematol esde Sote
Zolrernsohreis 12336 Bamngen Telotse 07433 ¢ 52. 9550 Iieme! vaww 2000mabboes de Jwm3




Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mittelbereich Balingen Bal

Grofle Kraelsstadl

Datum:  21.11.2024
Az.: Gutachten 5812024

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

flir das als
Grunland klassifizierte Grundstiick Flursluck Nr 2795
(Gewann Berg) in 72355 Schémberg

-Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 21.11.2024 in der Besetzung
T Vorsitzender
Gutachterin
Gutachterin
Gutachter

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 21.11.2024 ermittelt mit

1.600 €.

Dieses Gutachten besteht aus 14 Seiten nklusive Deckblatt und Anlagen



Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten58/2024 Fist. Nr. 2795 Gewann Berg,

Mittelbereich Baiingen 72355 Schomberg
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten $8/ 2024 Fist. Nr. 2795 Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schombeig

Vorbemerkungen

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiutzt und dient ausschlieBlich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen als den angegebenen Zweck bedufen
der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

Far das Verbot der Weitergabe ubernimmtder Auftraggeber die persénliche Haftung. Damit werden Schadens-
ersatzanspriiche gegenuber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten daif weder ganzlich noch auszugsweise,
noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Gutachterausschusses vervielféltigtoder veroffentlicht
werden.

Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen auf Grund von Berechnungsmethoden,
Anséatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerien-und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und-grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittiung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fur
Mangel an nicht zugénglichen Bauteilen wird daher ausdrucklich ausgeschlossen:

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit-und Vollstandigkeit der seiner Geschéftsstelle ibergebenen
Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskunfte voraus.

Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragsteller nicht auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche
der Geschéaftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstanden zu vermuten.

Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, - Beschreibungen’ und_ ‘Pléne zum Gutachten beziehen sich auf den
Werstermittiungsstichtag, der im Gutachten angegebenist.

Es wird davon ausgegangen, dass:sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschéaftsstelle und dem
Tag der Wertermittiung durch den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben. Die beteiligten
Gutachter sind-im Gutachten aufgefuhrt

Samtliche Wertansatze und Parameter wurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund
Bodenuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Fir die Verkehrswertermittiung werden ungestérte
Baugrundverhaltnisse angenommen, sofern nicht im Gutachten anders erwahnt.

Altlasten

Sofern augenscheinlich keine Hinweise auf Altlasten (z.B. Industrie- und anderer Mull, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch schadhafte unterirdische Tanks, ...) erkennbar waren,
werden altlastenfreie (Boden-)Verhaltnisse unterstellt.

Eine Altlastenuntersuchung bzw. -begutachtung einschl. Kostenermittiung der Altlastenbeseitigung muss im
Bedarfsfall durch einen speziellen Sachverstandigen erfolgen.
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Gemeinsamer Gutachter auss chuss Gutachten 58/ 2024 Fist Nr. 2795 Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schomberg

Unterirdische Bauwerke und Leitungen
Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrswertnur berucksichtigt, soweit sie dem Gutachteraus-
schuss und seiner Geschaftsstelle bekannt waren und im Gutachten eswahnt sind.

Zustandsbeschreibungen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflusse vorhanden sind,
sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.

Grundlage der Beschreibungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind.'die Bauakten, die im
Gutachten aufgefuhrten Unterlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur
Gutachtenersteltung.

Die Grundstucksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit,

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflachen sind auf der Grundlage der-dem Gutachterausschuss vorliegenden
Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittiung bei der:Stadt Balingen in Anlehnung an
die Baunutzungsverordnung ermitteit. Die Flachenanteile der-maRgeblichen Grundstiicksteilflachen, evtl.
Baulandmehrflache u.a. entsprechen den bau- und planrechtlichen Festsetzungen unter Beriicksichtigung
gebietstypischer Merkmale.

Rechtliche Aspekte

Die Prifung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen: (einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen, usw ) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es:wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle
Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung-der bautichen Anlagen gegeben ist.

Auftragsgemal wird der Verkehrswert des zu bewertenden Objekts-im miet- / lastenfreien Zustand ermittelt.

Erhebungen der Geschiftsstelie

- Grundbuchauszug

- Liegenschaftskataster

- Bauakten

- Einsicht in das Altiastenkataster

- planungsrechtliche Festsetzungen

- Baulasten

- Kaufpreissammilung, Marktuntersuchungen

- Baukostenindex (Statistisches Bundessamt)

Aus den erhobenen Informationen ergibt sich kein Rechtsanspruch gegenuber dem Gutachterausschuss oder
der Stadt Balingen.Eine Haftung sowie Schadensersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Hinweise zu:den Wertermittiungsvetfahren (§ 8 Abs. 1 InmoWertV)

Die Vetfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepfiogenheiten und den sonstigen Umstdnden des
Einzelfalles, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswestverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) setzt umfangreiches Vergleichsmaterial Ober die
Preisverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt voraus (Kaufpreissammiung). Beider Bewertung dient der West
vergleichbarer Objekte als Grundiage.
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Gamensamer Gulachterausschuss Gutachien 58 7 2024 FisL Ne 2795 Gewann Berg,
Melebareich Balngen 72355 Schimberg

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsob jekt

Art des Bewertungsobjekls. Grundstick, unbebaut,
Landwatschaftsflache,
Nutzungsart  Klassifizierung = Gruniand
aktuelle Nutzung = Grinland:

Objektadresse: Flurstick 2785 (Gewann Berg)
7235 Schomberg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Schomberg, Biatt zaoanra N, 5»‘»»»:fj:““?:

Katasterangaben: Gemarkung Schomberg, Flumdmes s
zu bewertende Flache 1 Oﬁ'lmi :

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer A

Auftraggeber Amitsgericht Balingen fingen (-
Postfach 100151 W=
72301 eafngeﬁ

Aufm\om o1 102034 N

N AN & o =)

MSWSWM zum Zwecke der Aufhebung
@er Gemelucmn
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
Mitielbereich Balingen

Fist. Nr. 2795 Gewann Berg,
72355 Schdmberg

Gutachten 58 / 2024

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort;

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestait und Form

Gestalt und Form:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Baden-Wiirttemberg
Zollernalbkreis

Schémberg

Das zu bewertende Grundstick liegt im planungsrechtlichen
AuBenbereich im Gewann Berg.

Die Entfernung zum westlichen Ortsrand von Schémberg
betragt ca. 100 m.

keine

Das Grundstiick weist eine langliche, schmate Grundstiicksform
auf und hat eine Grundstiicksflache von 1.057 m2.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 19.06.2024 vor

Hiernach. besteht in Abteilung Il des Grundbuchs keine wertbe-
einflussende Eintragung.

Schuldverhaitnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf valutie-
rende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis;

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fidchennutzungsplan:

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinfiussenden
Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Landwirtschaftsflache dargestelit.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 58 / 2024 Flst. Nr 2795 Gewann Berg,
Mitte Ibereich Balingen 72355 Schémberg

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand "reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

2.6 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist unbebaut und wird landwirtschaftich genutzt.

Das Grundstiick ist gemal “Geoportal fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flurstucke ' als Grinland
klassifiziert und wird auch so genutzt.

Ertragsmesszahl: 507
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 58 f 2024 Fist Nr. 2795 Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schémbergy

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das als landwirtschaftlich genutzte Grundstiick in 72355 Schémberg,
Flurstick Nr. 2795 (Gewann Berg) zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr

Schémberg 2396 5

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Schémberg 2795 1.057 m?

3.2 Verfahrenswahlmit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist-der Bodenwert i.»d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung-herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtweite sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstuicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodengute als Acker oder Grunlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV-21).

DerBodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu
einer Bodenrichtweitzone zusammengefasst werden, fiur-die. im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seinerabsoluten Hohe auf Plausibilitat uberprift. Aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses konnte hierzu eine ausreichende Anzahl an Verkaufsfallen
von Grundsticken aus. dem Umfeld des zu bewertenden Grundsticks (Gemarkungen Schémberg und
Schorzingen) herangezogen werden. Der Bodenrichtwert wird deswegen als zutreffend beurteilt, die
nachstehende Bodenwertermittlung eifolgt deshaib auf der Gsundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks 'von dem -Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, “beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung; Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berutcksichtigt.

Ergebnis der Auswertung aus der Kaufpreissammlung

Anzahl der:zur Auswertung geeigneter Kauffalle: 46 Kauffalle

Entwicklungsstufe der Vergleichsgrundsticke landwirtschaftliche Flache

Nutzungéén der Vergleichsgrundsticke Grinland . -
Vergleichspreis pro Quadratmeter Grundsticksfliche

Medianwert: 1,51 &m? Mittelwert: 1,58 €/m?
Minimalwert: 0,48 €/m? Maximalwert: 3.10 €/m?
Standardabweichung: 0,61 €/m? Variationskoeffizient: 39 %

Der aus der Kaufpreissammlung ermittelte Vergleichspreis betragt 1,51 €/m? (Medianwert), rund 1,50 €/m?
und bestatigtden Bodenrichtwert fur Griniandflachen in der Gemeinde Schémberg in Héhe von 1,50 €/m?.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten 58/ 2024 Flst. Nr 2795 Gewann Berg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schdmberg

3.3 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1,50 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 2 1)

Nutzungsart = Grunland

Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 21.11.2024

Entwicklungsstufe = Flachen der‘Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs:1 ImmoWertV-21)

Nutzungsart = Grinland

Grundstucksflache = 1.057m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum:Wertermittiungsstichtag
21.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

[I. Bodenrichtwert (Ausgangswert for weitere Anpassung) = 1,50 €/m? | Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiuck | Bewertungsgrundstiick) | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 21.11.2024 x 1,00 E1

. Anpassungen wegen Abweichungenin den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen-der Land- 0=, | Flachen-der Land- oder | 2uschlag/Abschlag
der-Forstwirtschaft (§ Forstwirtschaft (§ 3
3'Abs.1 ImmoWertV | Abs:1 ImmoWertV21)

21)

Nutzungsart Grinland Grunland

Flache (m?) keine' Angabe 1.057

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,50 €/m?

IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts

relativer Bodenwert = 1,50 €/m?

Flache X 1.057 m?*

Bodenwert = 15850 €
d.___1.60000€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2024 insgesamt 1.600,00 €

Erdduterungen 2ur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderiich, da sich die
Baulandpreise im Raum Balingen seit dem 01.01.2(2 3 statistisch nicht verandert haben.

Sonstige wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale sind nicht vorhanden.
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Cemansamar GuissMersusechuss Gulschien 58/ 2024 Flgd Nr 2795 Gewann Berd,

Mitiobareich Baingen

72355 Schomterg

34 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird in § 194 des Baugesetzbuches - BauGB - wée folgt definert:

+Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkl, auf den sich die Ermitiung bezieht,
m gewdhnlichen Geschafisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschafien,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhalinisse zu erzieien ware.”

Der Bodenwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rund 1.600,00 € emmittelt.
Der Verkehrswert fur das als Landwirtschaftsfiache genutzte Grundstick in 72355 §m‘0h'lberg
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Grundbuch Blatt Ifd. Nr. 3 \\\\\\
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Schomberg 2795 N
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1.600 e NN
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-
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@) d e
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Hinweise zum Urheberschutz:

STADT BALINGEN
Gemeinsamer Guizchisraussehuss
Mitebere:cn Balingen

Neue Strafie 31
7927A Ratinnan

Urheberschutz, alle Rechle vorbehaiten Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestmmt. Eine Vervielfalitigung oder Veswestung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-

stattet,
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Gemeins amer Gutachterausschuss Gutachten 58 / 2024 Flst. Nr. 2795 Gewann 8erg,
Mittelbereich Balingen 72355 Schémberg

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

immoWertV:
Verordnung tber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der-fiir die Wer-
termittiung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittiungsverordnung — immoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Reguvis Wertermittlungsportal (Kleiber digital)

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung. des..von der<Sprengnetter Real -Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstelit.
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5§ Anlagen

Gemensamer
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Gemensamer Gutachlerau sschuss Gutachten 58 / 2024
Jitetbaceich Baingen

Fist. Nt 2795 Gewarn Berg,
72359 Schombern

Anlage 22  Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmafistabich)
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Gemainsamer Guiachierausschuss Faat. Nr. 2785 Gewann Berg.
Matzibereich Balngen e 72355 Schombesy

Anlage 3: Luftbild (unmaBstablich)
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