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1 Auftrag und Unterlagen

1.1 Auftraggeber
Mit Mitteilung vom 25.09.2025 beauftragte das Amtsgericht. Baden-Baden mich, den
Unterzeichner, mit der Erstellung eines Gutachtens -iber den Verkehrswert von 5
landwirtschaftlich genutzten Flursticken in der Gemarkung Sinzheim. Diese sind in
nachfolgender Tabelle aufgefiihrt.

Tab.1-  zu bewertende Flurstiicke im Eigentum der Erbengemeinschaft
Flur- Kataster-

Ifd. |Gemarkung /| Gmk.- | Blatt | stiicks- flaiche

Nr | Grundbuch Nr. Nr. Nr. Lage [m?] Nutzung

1 |Sinzheim 3755 2694 1273 Am FulRgraben 1.624 Griinland

2 |Sinzheim 3755 2694 1905{.-Kartunger-Mittelfeld 5.5632 Acker

3 |Sinzheim 3755( - 2694| 2051/3| Kartunger Oberfeld 2.975 Acker

4 |Sinzheim 3755 2694 12011/1 Kirrlach 275 Unland

5 |Sinzheim 3755| 2694 12871 Fleckenbuhl 277| Weingarten o.A.
Gesamt 10.683

1.2 Gutachtenzweck

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert fur ein Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft bestimmt.

1.3 Eigentiimer, Besitzverhiltnisse

Eingetragene Eigentiimer, gemaf3 Grundbuchauszug des Amtsgerichts Baden-Baden, fiir das
Grundbuchblatt Nr. 2694 des Grundbuchbezirks Sinzheim (Datum des Abrufs 15.05.2025, mit
letzter Eintragung vom 15.05.2025), fiir die in Tabelle 1 aufgeflihrten Flurstiicke sind Frau
XXXXX XXXXXX XXXXX, geb. XXXXXXX, geb. am XX.XX.XXXX, Herr XXXXX XXXXXX
XXXXXXX, geb. am XX.XX.19XX, und Herr XXXXXXX XXXXXXX, geb. am XX.XX.19XX.
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14 Bewertungsumfang

Auftragsgemald soll der Verkehrswert, der in Tabelle 1 aufgeflihrten landwirtschaftlich
genutzten Flurstliicke in der Gemarkung Sinzheim, mit einer Katasterflaiche von insgesamt
10.683 m2 ermittelt werden. Die Flurstlicke werden als Griinland, Ackerland, Unland und
Rebflachen bewirtschaftet.

15 Wertermittlungsunterlagen, Erhebungen, Informationen

Der Sachverstandige haftet nicht fir die inhaltliche Richtigkeit und Aktualitdt der vom Auftrag-
geber und von Dritten erhaltenen Ausklinfte und Unterlagen, die bei-der-Gutachtenerstellung
verwendet werden.

1.5.1 Unterlagen

Der Unterzeichner hat auftragsgemal folgende Unterlagen-beschafftoder eingesehen:

1.  Auszug aus dem Grundbuch von Sinzheim, Blatt:Nr. 2694, erstellt durch das Amtsgericht
Achern, Grundbuchamt, Rathausplatz 4, 77855 Achern, mit letzter Eintragung vom
15.05.2025 und Datum des Abrufs am 15.05.2025

2. Kaufpreise aus dem Jahr 2025 fir . die: Gemarkung Sinzheim, ermittelt durch den
Gemeinsamen Gutachterausschuss beider Stadt Biihl, Hauptstral3e 42, 77815 Buhl

1.5.2 Auskiinfte

Der Unterzeichner hat folgende:Auskunfte eingeholt:

1. Frau XXXXX XXXXX;:geb. XXXXXXX, XXXXXXX XX, XXXXX XXXXXXX, fernmiindlich am
22.12.2025 und personlich am 12.01.2026

2. Herr Rechtsanwalt XXX XXXXXXXK, KXXXXXXX X, XXXXX XXXXXXX, fernmindlich am
22.12.2025,07.01.2026 und.am 08.01.2026

3. Frau Rechtsanwaltin  XXXXOXOXXXXXXK,  XXXXXX XXXXX XX, XXXXX XXXXXXX,
fernmindlich am:22.12.2025

4. Herr XXXXXXX XXXXXXX, XXXXXXX, XXXXX XXXXXXX, personlich am 12.01.2026
5. Herr XXXXXI XXXXXXX, XXXXX XXXXX XXXXX XXXXXXXXX XXXXXX XXXXXX

6. Herr-Holger Grotz, Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der GroRRen Kreisstadt Biihl,
Hauptstral3e 42, 77815 Blihl

1.5.3 Literaturverzeichnis

Bei der Erstellung des Gutachtens wurde im Wesentlichen folgende Literatur berticksichtigt:

[1] BETZHOLZ, T.: Steigende Preise fiur landwirtschaftliche Grundstlicke, Statistisches
Monatsheft Baden-Wiirttemberg 10/2015
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(2]

(3]

[4]

(5]

(6]
(7]

(8]

BETZHOLZ, T.. Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt zu Beginn des 21.
Jahrhunderts, Statistisches Monatsheft Baden-Wiirttemberg 9/2018 des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg

HAUPTVERBAND DER LANDWIRTSCHAFTLICHEN BUCHSTELLEN UND SACHVER-
STANDIGEN E.V. - HLBS (Hrsg.): Handbuch fiir den landwirtschaftlichen Sachver-
standigen, 1. Auflage, Verlag Pflug und Feder, laufend aktualisiert

IMMOBILIENMARKTBERICHT 2024 erstellt durch den Gemeinsamen
Gutachterausschuss bei der Stadt Biihl, Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses,
Hauptstral3e 42, 77815 Biihl

KLEIBER, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 9.
Auflage 2022

KOHNE, M.: Landwirtschaftliche Taxationslehre, Verlag-Eugen Ulmer, 2007

STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG: Kaufwerte fur
landwirtschaftliche Grundstlicke in Baden-Wiirttemberg

SPRENGNETTER, H. O.: Grundstiicksbewertung, WertermittlungsForum, laufend
aktualisiert

Gesetzliche Bestimmungen und Kommentare:

[9] Gesetz Gber MalBnahmen zur Verbesserung-der Agrarstruktur in Baden-Wirttemberg
(Agrarstrukturverbesserungsgesetz - ASVG) vom. 10. November 2009, letzte Anderung
vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 2)

[10] Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der .Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634)

[11]  Verordnung uber-die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

[12] Verordnung lber die-Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

[13] . Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
{(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA), Stand 20.09.2023

[14] Landwirtschafts- und Landeskulturgesetz (LLG) vom 14. Marz 1972, letzte
beriicksichtigte Anderung: § 7 geédndert durch Artikel 13 der Verordnung vom 07.
Februar 2023 (GBI. 26, 45)

Internet:

[15]  www.statistik-bw.de Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

[16] https:/fiona-u.landbw.de/fiona Flacheninformation und Online-Antrag B.-W.

[17] https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de

Bodenrichtwertinformationssystem der Gutachterausschiisse in Baden-Wirttemberg


http://www.statistik-bw.de/
https://fiona-u.landbw.de/fiona
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de

Dr.M. ROMETS CH vereidigter landwirtschaftlicher Sachverstéandiger 77815 Bihl
Gutachten 2025-224, 10 K 36/25 Seite - 6 -

1.6 Ortsbesichtigung
Der Unterzeichner flihrte eine Ortsbesichtigung am 12.01.2026 durch.

Teilnehmer am Ortstermin waren:
e Herr Dr. Martin Rometsch
e Frau XXXXX XXXXX
e Herr XXXXX (Ehemann von XXXXX XXXXX)
e Herr XXXXXXX XXXXXXX (teilweise)

Tatigkeiten des Sachverstandigen beim Ortstermin:
¢ Anfertigung von Fotos zu Dokumentationszwecken
e Besichtigung der Zuwegung, der Topografie, des Zustandes-und des Aufwuchses der in
Tabelle 1 aufgefiihrten Flurstiicke in der Gemarkung:Sinzheim.

1.7 Haftung des Sachverstandigen, Weitergabe an Dritte

Der Sachverstdndige haftet ausschlie3lich fir vorsatzlich“und ‘grob fahrlassig verursachte
Schaden. Fir den Fall der Haftung wegen Fahrlassigkeit wird die Haftung der Hohe nach
begrenzt auf 180.000 €. Die Haftung des Sachverstdandigen ist begrenzt auf eine Zeitdauer von
3 Jahren nach Fertigstellung des Gutachtens:

Das Gutachten darf nur fir den anlassbedingten Zweck verwendet werden, eine dartber-
hinausgehende Weitergabe an Dritte ist nur. mit ausdrucklicher Genehmigung des Sachver-
stdndigen gestattet.

1.8 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der 12.01.2026.
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag sind identisch.

2 Bewertungsgrundsatze

21 Methodisches Vorgehen

Im Rahmen dieses Gutachtens ist der Verkehrswert (Marktwert) zu ermitteln. Nach § 194
BauGB wird der Verkehrswert ,,...durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
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Nach dem Stichtagsprinzip sind bei der Wertermittlung allein die zum Bewertungsstichtag
bekannten Tatsachen und Entwicklungsmoglichkeiten, sowie das zu diesem Zeitpunkt
gegebene Preisniveau zu berlicksichtigen.

2.2 Bewertungsverfahren

Im Rahmen der ImmoWertV stehen grundsétzlich folgende Verfahren zur Ableitung von
Grundstticksverkehrswerten zur Verfligung:

e das Vergleichswertverfahren (§ 24 bis § 26)
e das Ertragswertverfahren (8 27 bis § 34) und
e das Sachwertverfahren (8 35 bis § 39)

Der Ablauf der drei Verfahren ist, ausgehend vom vorlaufigen Verfahrenswert, uber den
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert sowie unter Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zum Verfahrenswert, identisch.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus: einer ausregichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des 8 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
konnen insbesondere bei bebauten Grundsticken. ein objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1. und bei_/der, Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden-auf Grundlage einer statistischen
Auswertung einer ausreichenden-Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines
objektspezifisch angepassten' Vergleichsfaktors: oder eines objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrol3e des Wertermittlungsobjekts.

Der § 25 der ImmoWertV besagt, dass zur Ermittlung von Vergleichspreisen Kaufpreise solcher
Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen sind, die mit dem zu bewertenden
Grundstilick “hinreichend. \ibereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten:verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Nach ™ & 26, ‘ImmoWertV, ist der zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MalRgabe des & 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ferner sind die zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts nach den 88§
13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des 8§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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2.3 Besonderheit bei landwirtschaftlichen Nutzflaichen

Eine Bewertung ist haufig im Vergleichswertverfahren moglich. Dabei sind die den Wert
beeinflussenden Merkmale, wie Entwicklungszustand, Bodenqualitdt, GrundstlicksgrofRe, -
gestaltung und -lage sowie sonstige ertragsbeeinflussende Faktoren zu berlicksichtigen. Sofern
keine oder nicht ausreichend Vergleichspreise vorliegen, konnen die vom Gutachterausschuss
veroffentlichen Bodenrichtwerte flir die Bewertung herangezogen werden.

Im vorliegenden Fall wird der Wert der zu bewertenden Ackerflaichen_ aus vorliegenden
Vergleichspreisen abgeleitet.

24 per- und polyfluorierte Alkylsubstanzen, PFAS-Belastung

Per- und polyfluorierte Chemikalien (PFAS, friiher PFC oder PFT)-sind chemische Stoffe, bei
denen die an Kohlenstoffketten gebundenen Wasserstoffatome entweder vollstandig
(perfluoriert) oder teilweise (polyfluoriert) durch Fluoratome ersetzt sind. Die Stoffgruppe wird
industriell hergestellt und umfasst weit mehr als 10.000:verschiedene:Verbindungen.

PFAS besitzen wasser-, fett- und schmutzabweisende Eigenschaften, weshalb sie in vielen
unterschiedlichen Industriebereichen und in einerVielzahl an:Verbraucherprodukten eingesetzt
werden. Sie sind chemisch sehr stabil. Einige PFAS sind als bioakkumulierende, persistente und
toxische Stoffe eingestuft. Das heil3t, sie reichern sich in der Nahrungskette an, werden nicht
abgebaut und sind giftig (LUBW, Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-
Wiirttemberg).

Grol3flachige wie auch kleinrdumige PFAS-Umwelteintrdge unterschiedlichster Ursachen
zeigen Folgen, die direkte Auswirkungen insbesondere auf.die Trinkwasserversorgung und auf
die landwirtschaftliche Produktion haben konnen: Wasserversorgern entstehen erhebliche
Kosten fiir die Wasseraufbereitung ~mit der Folge einer Anhebung der Wassergeblihren,
Landwirte kdnnen Produkte nicht mehrvermarkten oder missen die Produktion umstellen.

Grundsatzlich konnen Pflanzen:PFAS aus dem Boden oder tiber Beregnungswasser aufnehmen.
Untersuchungen "haben gezeigt, dass vor allem kurzkettige PFAS aufgenommen werden.
Darliber hinaus wurdefestgestellt, ‘dass unterschiedliche Pflanzenarten unterschiedliche
Aufnahmekapazitaten zeigen: Sojabohnen, Gemiise und Weizen nehmen PFAS sehr gut auf,
wahrend bei Mais und Raps kein Ubergang ins Korn beobachtet wurde (BMUV, 2022).

Seit 'Bekanntwerden der Belastung von Flachen mit per- und polyfluorierte Alkylsubstanzen
(PFAS) im-Raum Rastatt und Baden-Baden im Jahr 2013 hat die Landesanstalt fliir Umwelt
Baden-Wiirttemberg (LUBW) umfangreiche Untersuchungen von Béden, Grundwasser,
Komposten und Klarschlamm durchgefihrt. Durch spezifische Untersuchungen in der
betroffenen Region wurden wichtige Daten zur Belastungssituation gewonnen.

Durch die punktuellen Felduntersuchungen im Ackerboden und im Grundwasser alleine kann
das gesamte Ausmald der PFAS-Verunreinigungen nur unvollstandig eingeschéatzt werden. Mit
dem Grundwassermodell werden die verschiedenen Strémungs- und Transportvorgange im
Grundwasser simuliert, um so die PFAS-Konzentrationen des Grundwassers flachendeckend
darstellen zu konnen. Das Grundwassermodell beschreibt auf der Basis der Entwicklung der
Konzentrationen in der Vergangenheit die aktuellen Verhaltnisse und prognostiziert mit



Dr.M. ROMETS CH vereidigter landwirtschaftlicher Sachverstéandiger 77815 Bihl
Gutachten 2025-224, 10 K 36/25 Seite - 9 -

entsprechenden Annahmen die zukiinftige Entwicklung. Uber PFAS-Karten stehen diese
Informationen unter  https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/wasser/pfc-karten-online
online zur Verfligung.

Das Grundwassermodell wird herangezogen, um zu prifen, ob die hier zu bewertenden
Flurstlicke einer PFAS-Belastung unterliegen.

Bisher liegen keine Zuordnungswerte flir PFAS vor, so dass bei der Verwertung PFAS-haltigen
Bodenmaterials die Einteilung lGber die Eluatwerte in drei Verwertungskategorien (VK) erfolgt.
e VK 1 =Uneingeschréankter offener Einbau
e VK 2 = Eingeschrankter offener Einbau in Gebieten mit erhéhten PFAS-Gehalten
e VK 3 = eingeschréankter Einbau in technischen Bauwerken mit definierten Sicherungs-
mafl3nahmen

Bodenmaterial der VK 1 kann uneingeschrankt - im offenen Einbau aul3erhalb und innerhalb
von technischen Bauwerken - verwertet werden.

Bodenmaterial der VK 2 kann nur innerhalb von Gebieten mit erhdhten PFAS-Gehalten unter
Beachtung bestimmter Randbedingungen auf/in/ einer durchwurzelbaren Bodenschicht, in
bodendhnlichen Anwendungen sowie in diesen Gebieten auch in technischen Bauwerken
verwertet werden.

3 Beschreibung des Bewertungsobjektes

3.1 Grundstiicksmerkmale

siehe hierzu die Fotodokumentation'in Anlage 2:im Anhang

3.2 Standorte

Bundesland: Baden-Wiirttemberg
Landkreis: Rastatt

Gemeinde: Sinzheim
Gemarkung: Sinzheim

3.3 Entwicklungszustand

Der Entwicklungsstand der zu bewertenden Flachen wurde tber das Geoportal Raumordnung

Baden-Wiirttemberg (www.geoportal-raumordnung-bw.de) recherchiert.

3.4 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Bebaubarkeit der Flurstlicke im Grundbuch von Sinzheim, Blatt 2694, ist nach 8 35 BauGB,
Aul3enbereichslage, zu beurteilen. Die zu bewertenden Flurstiicke in der Gemarkung Sinzheim


https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/wasser/pfc-karten-online
http://www.geoportal-raumordnung-bw.de/
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liegen im unbeplanten AulBenbereich. Nach den allgemeinen rechtlichen Grundsatzen sind die
Flachen als Flache der Land- und Forstwirtschaft (in AuBBenbereichslage) einzustufen und
Bauvorhaben nur nach 8 35 BauGB privilegiert genehmigungsfahig.

35 Grundbuch

Der Auszug aus dem Grundbuch von Sinzheim wurde eingesehen.

Flurstiicke 1273, 1905, 2051/3, 12011/1 und 12871 im Grundbuch Blatt Nr. 2694 von Sinzheim
Bestandsverzeichnis: Flurstlicke 1273, 1905, 2051/3, 12011/1 und 12871 :mit einer Katasterflache
von insgesamt 10.683 m2,

Abteilung I:

XXXXX XXXXXX XXXXX, geb. XXXXXXX, geb. am XX XX XXXX

XXXXX XXXXXX XXXXXXX, geb. am XX XX XXXX

XXXXXXX XXXXXXX, geb. am XX XX XXXX

in Erbengemeinschaft

Abteilung Il:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht in-einer Breite.von 3,00 -m einen o6ffentlichen

Feldweg zu fliihren und zu unterhalten) fur die:Gemeinde Sinzheim

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in.Grundbuch-Abteilung Il verzeichnet sein kbnnen, werden in
Wertgutachten Ublicherweise nicht berlicksichtigt. Es-wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden geloscht oder . dem Zweck des Gutachtens sachgemal3 bericksichtigt
werden.

3.6 Sonstige zu beriicksichtigende Wertbeeinflussungen

Sonstige - nicht'in die 6ffentlichen Register eingetragene - Lasten und Rechte sind entsprechend
den Auskinften beim Ortstermin--und den vorliegenden Unterlagen nicht vorhanden.
Auftragsgemall wurden von: dem Sachverstandigen diesbeziiglich keine weiteren
Nachforschungen'und Untersuchungen angestellt.

Die:Flurstlicke sind in einem Ublichen Ordnungszustand. Gewohnliche Verunreinigungen des
Erdreiches durch Giille, Jauche oder Festmist sind nicht auszuschliel3en.

3.7 Beschreibung von Flurstiick 1273 in der Gemarkung Sinzheim (Gmk. 3755)

Der Zuschnitt des Flurstlick 1273 ist rechteckig und verlauft von Siden nach Norden. Im
sudlichen Bereich werden Teilflachen als Holzlagerplatz verwendet.

Die Oberflachengestaltung ist eben bis leicht hdngig. Das Flurstiick wird als extensiv genutztes
Grunland und Lagerplatz bewirtschaftet.



Dr.M. ROMETS CH vereidigter landwirtschaftlicher Sachverstéandiger 77815 Bihl
Gutachten 2025-224, 10 K 36/25 Seite - 11 -

Die Zuwegung zu dem Flurstlick 1273 erfolgt von Sliden liber einen asphaltierte Wirtschaftsweg
~Am FulBgraben”. Am Flurstiick besteht eine Weggabelung in die Kartunger StraBe. Das
Flurstick liegt stidlich des Weilers Duttenhurst mit der Lagebezeichnung ,,Am FuBgraben”.

Landschaftsschutz-/Naturschutzgebiet/sonstiges

Die Flache liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch in einem benachteiligten Gebiet
mit Ausgleichszulage Landwirtschaft (AZL). Es befindet sich auch kein Schutzgebiet wie Biotope
nach 8§ 30 und 8 33 BNatSchG auf dem Flursttick.

PFAS

Auf Grundlage, der im Internet zur Verfligung gestellten PFAS-Karte der LUBW ist das Flurstiick
1273 zum Jahresende 2025 keine untersuchte landwirtschaftliche-- Flache mit
Prufwertuberschreitung nach BBodschV und liegt auch nicht in_einem Gebiet der mit PFAS
belasteten Flachen. Dies ist aber nur eine zum Bewertungsstichtag gliltige-‘Aussage. Da die PFC-
Fahnen immer in Stromungsrichtung wandern, verandert sich die. PFAS-Konzentration im
Grundwasserleiter.

3.8 Beschreibung der Flurstiicke 1905 und 2051/3 in der Gemarkung Sinzheim (Gmk.
3755)
Zuschnitt, Arrondierung, Oberflaichenbeschaffenheit, Zuwegung
Der Zuschnitt der Flurstiicke 1905 und.2051/3 ist rechteckig. Die Flurstiicke werden jeweils als
Ackerland innerhalb einer grof3eren Bewirtschaftungseinheit genutzt.

Die Oberflachengestaltung ist eben. Die Flurstiicke:kénnen maschinell gut bewirtschaftet
werden.

Die Zuwegung zu-Flurstiick 1905 erfolgt nordlich von der Tiefenauer StraRe und dann in
Richtung Westen tiber-einen Grasweg oder von Nordosten tber die Rosenstral3e.

Das Flurstlick 12051/3 wird-von Norden tber einen asphaltierten Wirtschaftsweg von der
Tiefenauer Stral3e angefahren.

Landschaftsschutz-/Naturschutzgebiet/sonstiges
Die Flachen liegen weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch in einem benachteiligten
Gebiet mit Ausgleichszulage Landwirtschaft (AZL).

PFAS

Auf Grundlage, der im Internet zur Verfligung gestellten PFAS-Karte der LUBW ist das Flurstiick
2051/3 zum Jahresende 2025 eine untersuchte landwirtschaftliche Flache mit
Prufwertuberschreitung nach BBodschV und liegt in einem Gebiet mit einer PFAS-Summe im
Bereich von 0,1 [pg/l] und gréRer.

Auf Grundlage, der im Internet zur Verfligung gestellten PFAS-Karte der LUBW ist das Flurstiick
1905 zum Jahresende 2025 keine untersuchte landwirtschaftliche Flache mit
Prufwertuberschreitung nach BBodschV und liegt in einem Gebiet mit einer PFAS-Summe im
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Bereich von 0,01 [ug/I]. Es liegt hier aber der Verdacht nahe, dass das Flurstiick 1905 ebenfalls
mit PFAS belastet ist.

3.9 Beschreibung von Flurstiick 12011/1 in der Gemarkung Sinzheim (Gmk. 3755)

Der Zuschnitt von Flurstiick 12011/1, Lage Kirrlach, ist ein langer rechteckiger Schlauch. Mit
einer maximalen Breite von unter 4 m.

Die Oberflachengestaltung ist eben bis leicht hangig und liegt auf eine Anhdéhe. Das Flurstiick
ist als Grilinlandfliche in FIONA ausgewiesen. Auf dem Flurstiick befindet ‘sich ein
umfangreicher Geholzbestand. Das Flurstick wurde Uber viele Jahre landwirtschaftlich nicht
mehr genutzt und deshalb als Unland eingeordnet.

Die Zuwegung zu Flurstiick 12011/1 fehlt. Die Zuwegung erfolgt Uber andere Flurstiicke von
Norden, wie tber die Flurstliicke 11971 und 11970/1.

Landschaftsschutz-/Naturschutzgebiet/sonstiges
Die Flache liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch'in einem benachteiligten Gebiet
mit Ausgleichszulage Landwirtschaft (AZL).

3.10 Beschreibung von Flurstiick, 12871 in der Gemarkung Sinzheim (Gmk. 3755)

Der Zuschnitt des Flurstlick 12871 ist rechteckig. Das Flurstlick/12871 bildet mit den Flurstiicken
12871/1, 12870 und 12869 eine Bewirtschaftungseinheit. Die Flurstlicke werden als Rebflachen
genutzt.

Die Oberflaichengestaltung' ist eben bis leicht hdngig. Die Flurstiicke konnen maschinell
bewirtschaftet werden.

Die Zuwegung zu dem Flurstiick 12871 erfolgt von Siuden Uber einen Grasweg Uuber
benachbarte Flurstticke:.

Landschaftsschutz-/Naturschutzgebiet/sonstiges
Die Flache liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch in einem benachteiligten Gebiet
mit"Ausgleichszulage Landwirtschaft (AZL).

Rebanlage
Die Rebanlage ist laut Auskunft am Ortstermin eine Leistung des langjahrigen Pachters und
wird hier nicht mitbewertet.
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4 Wertermittiung

4.1 Landwirtschaftlicher Grundstiicksmarkt allgemein

Baden-Wiirttemberg

Laut Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg lagen die Kaufwerte je ha Flache der
landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude und ohne Inventar im Jahr 2018 bei 29.244 €, im
Jahr 2019 bei 28.677 € und im Jahr 2020 bei einem Kaufwert von 29.577 € im-Vergleich zu den
Vorjahren auf hohem Niveau.

Landkreis Rastatt

Laut Statistischem Landesamt Baden-Wiurttemberg lag der durchschnittliche Kaufpreis fur
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker- und Griinland) im Landkreis Rastatt.im Jahr 2020
mit 34 ausgewerteten Kauffdllen und einer mittleren Ertragsmef3zahl von 59 EMZ/ar bei
28.141 €/ha. Der durchschnittliche Kaufpreis fur landwirtschaftlich genutzte Flachen im Land
Baden-Wiirttemberg lag uber dem durchschnittlichen--Kaufpreis. im Vergleich zu den
Kaufpreisen im Landkreis Rastatt.

Betzholz, Statistisches Monatsheft 9/2018, teilte. mit, dass fur:Ackerland mit 29.860 €/ha im
Landesdurchschnitt ein durchschnittlich hoherer Kaufpreis entrichtet wurde als fir Griinland
mit 20.310 €/ha. Griinland hatte im Verhaltnis zu ‘Ackerland einen Wert von 0,68 zu 1. Fir
Rebflachen sind keine Werte ausgewiesen:.

4.2 Auswertung der Kaufpreissammiung 2025

Die Kaufpreise fur Ackerland.in.der Region Sinzheim-lagen in dem Jahr 2025 zwischen 2,00 €/m?
und 2,95 €/m? mit einem Mittelwert von 2,46 €/m2 und einem Median von 2,48 €/m2.

In der nachfolgenden Tabelle sind 8 Kauffalle fiir Ackerland mit Lage, Flache, Kaufpreis und
dem Bodenwert in €/m? aufgefiihrt.

Die Kaufpreise'fiir Ackerland lagen:in der Region Sinzheim in dem Jahr 2025 bei einem
Mittelwert von 2,46 €/ m2.und einem Median von 2,48 €/m?2.
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Tab.2 -  Kauffalle fiir Ackerland in der Region Sinzheim 2025

Kaufpreis |Gesamt- Kaufpreis

Lage [€] flache [m?] |[€/m?]

Steinacker 10.463,00 4.185 2,50
Hurst 5.114,00 2.557 2,00
Rohracker 2.723,00 1.089 2,50
Kartunger Unterfeld 2.837,00 1.158 2,45
Kirrlach 1.000,00 424 2,36
Sieghalden 4.613,00 1.845 2,50
Blirdung 12.500,00 4.239 2,95
Wiedschollen 2.343,00 973 2,41
Anzahl 8
Median 2,48
Mittelwert 2,46
Standardabweichung 0,26
Standardabweichung [%] 0,11
Min 2,00
Max 2,95

4.3 Bewertung der Flurstiicke.in der Gemarkung Sinzheim

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Buhl weist zum 01.01.2025 fir die
Gemarkung Sinzheim einen Bodenrichtwert fiir Rebland von-2,85 €/m?, flir Ackerland von
2,25 €/m2 und fur Griinland von 1,55€/m?2 aus.

Das Grunlandflurstiick 1273 wird mit einem Bodenwert von 1,55 €/m2 bewertet. Fir die ortsnahe
Lage wird ein Aufschlag.von 10 % bericksichtigt.

Die Ackerflurstiicke-1905 und 2051/3 werden mit einem Bodenwert von 2,50 €/m2 bewertet.
Nach Auswertung der Kaufpreise 2025 ist dies hoher als der ausgewiesene Bodenrichtwert.
Beide Flurstiicke:liegen in einem Gebiet-mit einer PFAS-Summe im Bereich von 0,1 [ug/l] oder
hoher. Nach ‘Auswertung zahlreicher Kaufpreissammlungen in der Region Biihl und Sinzheim
wurden:keine wertmindernden-Auswirkung von Ackerland in PFAS-Gebieten im Vergleich zu
Ackerland auBerhalb von PFAS-Gebieten ermittelt. Deshalb wird hier kein Abschlag wegen der
Lage:in einem PFAS-Gebiet berlicksichtigt.

Das Flurstiick 12011/1 ist Unland und wird mit einem Bodenwert von 0,50 €/m?2 bewertet.

Das Flurstiick 12871 ist Rebland. Die Rebanlage ist laut Mitteilung am Ortstermin eine Leistung
des Pachters und wird hier nicht mitbewertet. Der Bodenwert ohne Anlage wird mit 1,35 €/m?2
bestimmt.

Die Ableitung der Verkehrswerte der zu bewertenden Flursticke 1273, 1905, 2051/3, 12011/1
und 12871, Gemarkung -Sinzheim, im Eigentum der Erbengemeinschaft, sind der Anlage 1 im
Anhang zu entnehmen.
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5 Zusammenfassung

Die in Abteilung Il im Grundbuch unter der laufenden Nr. 1 der Eintragungen eingetragene
Grunddienstbarkeit flr die Gemeinde Sinzheim (Wegerecht in einer Breite von 3,00 m zu flihren
und zu unterhalten) belastet den Verkehrswert nicht. Diese Grunddienstbarkeit ist nicht
unublich und in den Bodenwerten mitbericksichtigt.

Unter Berucksichtigung relevanter Richtwerte sowie der oben beschriebenen.wertrelevanten
Kriterien ermittelt der Unterzeichner den Verkehrswert des Flurstiicks 1273-in-der Gemarkung
Sinzheim mit rd. 2.800 €.

Unter Berucksichtigung relevanter Richtwerte sowie der oben beschriebenen wertrelevanten
Kriterien ermittelt der Unterzeichner den Verkehrswert des Flurstlicks 1905:in"der Gemarkung
Sinzheim mit rd. 13.800 €.

Unter Berucksichtigung relevanter Richtwerte sowie der.oben beschriebenen wertrelevanten
Kriterien ermittelt der Unterzeichner den Verkehrswert des Flurstlicks.2051/3 in der Gemarkung
Sinzheim mit rd. 7.400 €.

Unter Bericksichtigung relevanter Richtwerte sowie der-oben beschriebenen wertrelevanten
Kriterien ermittelt der Unterzeichner:.den- Verkehrswert des- Flurstiicks 12011/1 in der
Gemarkung Sinzheim mit rd. 100 €.

Unter Berlcksichtigung relevanter:Richtwerte sowie der oben beschriebenen wertrelevanten
Kriterien ermittelt der Unterzeichner den Verkehrswert des Flurstlicks 12871 in der Gemarkung
Sinzheim mit rd. 400 €.

Buhl, 29. Januar 2026

Dr. Martin Rometsch

Anlagen

Seiten
1. die bewertende Flurstiicke 1273, 1905, 2051/3, 12011/1 und 12871, Gemarkung -
Sinzheim, im Eigentum der Erbengemeinschaft
2. Fotodokumentation

g

Anlagen- Seiten insgesamt:



Anlage 1

Flur- Kataster- Boden-

Ifd. | Gemarkung / | Gmk.- | Blatt | stiicks- flaiche wert Zu-, Ab- | Verkehrs-
Nr | Grundbuch Nr. Nr. Nr. Lage [m?] Nutzung Bemerkung [€/m?] |schlag [%]| wert [€]
1 [Sinzheim 3755 2694 1273 Am FulRgraben 1.624 Grunland Ortsnédhe 1,65 10% 2.769
2 [Sinzheim 3755| 2694 1905| [Kartunger Mittelfeld 5.5632 Acker Ortsnahe 2,50 13.830
3 |[Sinzheim 3755 2694 2051/3| Kartunger Oberfeld 2.975 Acker Ortsnédhe 2,50 7.438
4 |Sinzheim 3755 2694 120111 Kirrlach 275 Unland 0,50 138
5 [Sinzheim 3755 2694 12871 Fleckenbdhl 277| Weingarten o.A. ohne Rebanlage 1,35 374

Gesamt 10.683 24.548

zu bewertende Flurstiicke
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Bild 1: Blick von Stiden nach Norden auf das Flurstiick 1273, Gemarkung Sinzheim
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Bild 2: Blick von Westen nach Osten auf das Flurstiick 1905, Gemarkung Sinzheim
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Bild 3: Blick von Nordosten nach Stdwesten auf das:Flurstiick-2051/3, Gemarkung Sinzheim

Bild 4: Blick von Osten nach Westen auf das Flurstlick 2051/3, Gemarkung Sinzheim
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Bild 6: Blick von Stidosten nach Nordwesten auf das Flurstiick 12871, Gemarkung Sinzheim
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