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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das als
landwirtschaftlich genutzte Flache
(mit unterstellter Folgenutzung als Bauland und Gartenland)
in 77815 Buhl, Kappelkeller rechts (Friedhofsweg)

D e

Grundbuch Blatt Lfd. Nr.  Gemarkung Flurstuck
Biihl 3779 14 Bihl 6275
Eigentimer HOOOOOOOCOOONOOOOOONOOCOCOOONNK

(. Grundbuch): FPRIPIPIII SIS IPIIOTIEICITI TIPS

00K CEOOCOOOOCOOUOOOOOOOOON XX
JO0O0OCOOOCOCOCOOOCOCOOOOOOONOK

Im Zwangsversteigerungsverfahren AZ 12 K 71/25

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
02.03.2026 ermittelt mit rd.

70.900 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 27 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in drel Ausfertigungen erstelit, davon eine flr den Gulachterausschuss Bihl.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten Nr. 15/26
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flache
mit einer unterstellten Folgenutzung als Bau- und
Garteniand
Objektadresse: Kappekeller rechts (Fnedhofsweg).\mw Bahl,
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bihl, Blatt 377Q N QR
Katasterangaben: Gemarkung Buhl, Flurstuck5275 AN _ N
zu bewertende Fldche nngg, 1. 056 q'o?\\?\
N2, O
AN §& =
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer \ . \\\\
SN NP
Auftraggeber: xxxxxxxxxxxmnxxxxx 3
mxmmmmmx N

Auttrag vom: 21 11 2025 N

—

Eigentiimer; | xxxxxxxxkx\xxxxxxxxxxx =
7 ;g‘_ | OOOKRCOOO00OOCKRX
dO) nxxxx)bxxxxxxxxk\xxxx
0 aoomooonondocioonx
@ \xxmcxx)ooo&xxxmxxxx
<, \\ \\ : i\\ _7 \\_.
N b
1.3 Angaben zutg Agﬂrag und zur Auﬂrzibgabwicklung
Grund der Guta@lénerstellunq Verkehrsweﬂenmmung zum Zwecke der Zwangsversteige-
TN i : \ mg

!
.\.

Wertemummgs und Quaﬁtatssbch\ " 02.03.2026 (entspricht dem Tag der Orisbesichtigung)
tag: YooY _
(7 “i"\\ :

Tel!ﬂehmef am Qﬂsteﬂﬂm Herr Eckhard Vandersee als Vorsitzender des Gemelnsa-
WY o G men Gulachterausschusses Bunhl, Frau Manuela Koch-
T8 Zdebel und Holger Grotz als Gutachter des Gemeinsamen
Gutachterausschusses und Mitarbeiter der Geschéftsstelle
des Gemeinsamen Gutachterausschusses Bihl. (Keine
Teilnahme am Ortstermin durch das Amtsgericht)

Beschlussfassung durch: Den Vorsitzenden des Gemeinsamen Gutachterausschus-
ses Bihl, Herr Eckhard Vandersee,
Mitglieder des Gemeinsamen Gutachterausschusses Blihl
und Mitarbeiter der Geschaflsslelle des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Bihl, Frau Manuela Koch-Zdebel
und Herr Holger Groiz.
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten Nr. 15/26
bei der Grolken Kreisstadt Buhl Seite 4

herangezogene Unteriagen, Erkundi- Von der Geschéftsstelle des Gemeinsamen Gutachteraus-
gungen, Informationen: schusses Buhl wurden fiir diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen beschafft.

* Liegenschaftskartenauszug vom 29.01.2026

* Auskunft zu ErschlieBungs-.und- Abwasserbeitra-
gen vom 29.01.2026 \\”\\

»  Auskunft zur Denkmalschutzeigenschaft (Liste der
Kulturdenkmale BadeanuﬂfemhergMom
29.01.2028 SIS
Flachonnutzungsp&an und Bahaugogsplan
Hochwasserabfrage vom 29.01.2026
Auskunft zmﬂndonschu&- und Altlastenkataster
vom 23.01.2026 -

Einfacher Gnhdbuctgq 2ug vom 02.02.2026
Auskunft. aus dem Baulastenverzelchms vom
29. 01‘.2 ' '\\\"

. Auskunft m\\Pbdatvafhaltms It. telefonischer Aus-

kuhh vom 05\6&2026

Dﬁ\aufgefuhrten Unteriagen\wurden vom Gemeinsamen
\\Guiachteraussdnss aut Plausibilitat gepriift.

N X
‘\ wl AN .;\‘\ :

{kﬂ \'ﬁi 7 \\ \\ A}
1.4 Besonderheiten des Autti@ds ! msqaben des Maggeben

Es handelt sich um ein unbehautes IanMnschaﬂQqh‘:genutztes Grundstick mit der untersteliten
Folgenutzung als Bau!andunb Ganehlarw \?\"‘x\

Immer wenn in dlesecq Gutachten B:e Begnﬁﬁdﬂ(en laut Aussage’ oder Jlaut Angabe® verwendet

wird, bezieht sich Q)Qs auf die. Auﬂerung eine? oder mehrerer der am Ortstermin oder in anderem

Zusammemang\bcﬂechgten Pwsonen
A N ok N \

Die durohgefuhne Bestéhtigung konme sich nur aul eine mit Ublicher Sorgfall getatigle Inaugen-

schelnnd&@e besc\hr‘ag

N, Y \
SN
N
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten Nr. 15/26
bei der GroRen Kreisstadt 2anl Seile 5

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Grofirdumige Lage
Bundesland: Baden-Wirttemberg
Kreis: Rastatt , \\ \ :\5 .
) \\ \
Ort und Einwohnerzahl: Biiht (ca. 30.000 Einwohner), Kapgelwindeck
Uberortiiche Anbindung / Entfernun- ndchstgelegene grofere §@ te o\ \
gen: Baden-Baden (ca. 20 km\bntfemt) N
\\. \\\ P
Landeshauptstadt: \\\ “?\"
Stuttgart (ca. 118km\éntferm)\
\\ \\

undesstra n‘\\ NS
B 3 (ca..l; ‘.ikm entfemt)

\

2 ”\

\\

f\,__lqssstele Buul IAS) (ca. 5 km entfernt)

SSm ( \’3\@1 entfe-qg

\\ Aufpm Rheinmﬁn@tern&ansruhe (ca. 18 km entfernt)
\4 N N & \\
Demografische Struktur v \‘\ ' \Laut Ag(skunﬁ der Bertelsmann-Stiftung ,Wegweiser Kom-
RN \\; . munen! liegt das Durchschnittsalter in Bihl bei 45,8 Jah-

‘-(5,,‘6' ren.. Qse Bevolkerungsentwicklung ist in den letzten 5 Jah-
ren um1 1 % gestiegen.
__Anteil der unter 18 -jahrigen liegt in Bihl bei 16,5 %, wéh-
rend der Anteil der 65 - 79-jahrigen bei 15,9 % liegt. Die
N " Einwohnerdichte | je Heklar liegt bei 4,0.
x\

Ein Schwerpunkt der Bihler Wirtschaftspolitik liegt im Mix

N2 von Industrie, mittelstandischen Betrieben und Handwerk.
X R N Biihl hat rd. 1.350 Firmen mit rd. 20.000 Arbeitsplatzen (zu
NN N rd. 30.000 Einwohnem). Biihl liegt in optimaler Verkehrs-

lage zu Autobahn AS. Nach Karlsruhe sind es ca. 20 Minu-
ten, nach Stuttgart ca. 60 Minuten und nach Frankfurt ca.
80 Minuten.

Der Regionalflughafen Karlsruhe/Baden mit Direktverbin-
dungen in deutsche und europaische Metropolen ist in 15
Minuten zu erreichen.

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Kappelwindeck zahit zur Buhler Kernstadt. Die Entfernung
zum Stadtzentrum beirdgt ca, 1,6 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs sowie Schulen befinden
sich in fuBlaufiger Nahe;
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachlen Nr. 15/26
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offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in

der Nahe,; gute Wohnlage;
Art der Bebauung und Nutzungen in  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen,;
der Stralte und im Ortsteil: der Friedhof sowie die Firma UHU befinden sich in der
Nachbarschaft;
Beeintrachligungen: keine wesentlichen erkennbar, \\\ Y
Topografie: das Grundstuck ist schmal geacrmmen und Ist leicht anstei-
gend, hangig; AN _\‘_:\ﬁ RN
ﬁ{lf\f: “‘; s \\;\ =
22 Gestalt und Form R A
Gestalt und Form: Strafenfront v n
ca. 9 m. & p! N i \\\ \\\
\\\ "
mmum 1%
ca, 125!‘!’1}\ N
e N \
stiicksordRe’ |
inageohml t;Q_@_ﬁﬂi’ 7N
L':\ N rki on
. schmale, lang ovgene fast rechteckige Grundstiicks-
} form(sag Ha wgrundstiick)
f\k\_ ‘,‘ \\
JC u\‘\\\'\; W \ \\
_ ‘\\ ~ & \\
W) IO g
RN N SN
R #f Y2 IR
RN L NN
E‘\" )] \ N2
S -\'."\ & = P L
NN NS
. 7.'\“‘:‘_ ) NN
TN N l:\ N NS N
NN, . ‘:L,: ""\‘
NS

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Anliegerweg,
Strallenausbau: Fahrbahn aus Bitumen;
keine Gehwege vorhanden,
Anschlisse an Versorgungs- elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;

leitungen und Abwasserbeseiligung:  Kanalanschluss
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Gemeinsamer Gutachterausschuss
bei der GroRen Kreisstadt Buhi

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Gutachten Nr. 15/26
Seite 7

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
{soweit augenscheinlich ersichtlich)

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinaus gehende vertiefende Unlersu-
chungen und Nachforschungen wu&de\n nicht angestelit.

Gemaf schriftlicher Auskunft vom 23*01 20256 ist bei dem
zu bewertenden Grundstick IMastenkataster kein Ver-
dachtsflache aufgefihrt. = (Cq

Die Untersuchung (2.8~ ﬂurch Bgder\wﬁrbben) und Bewer-
: Jstiickes hinsichtlich Verdachts-
flaichen gehort mch]:gum Gutachtenaufirag und wird ver-
embamngsgema& nicht vorggﬁqmmen

> \\

Deim%uﬂragnahmer llegt em einfacher Grundbuchauszug

_ vom 02.02.2028 vor. \

glamach bestehen in Abteitung Il des Grundbuches von
Gih Blatt\;]?s die A(wrdnung der Zwangsversteigerung.

“\Z,
—_—
R\ NS
QO
. S0 I
N \\
™ AN ‘
NN RN
? &
AN =
>

Schuldverhélinisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden,
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Gutachten Nr. 1526

bei der GroRen Kreisstadt Bah! Seite 8
nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
Lasten: gende) Rechte, besondere Pacht- und Mietbindungen so-

wie Verunreinigungen (z.B. Altiasten) sind nicht bekannt
und sind nicht Bestandteil dieser Wertermittiung.
Diesbezliglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.

\\\:’{“\
:
2.5 Offentlich-rechtliche Situation - (C f‘.:\i
251 Baulasten, Denkmalschutz, Hochwasser und Lsrmkamemng EN
Eintragungen im Baulasten- Das Baulastenverzeichnis enthatt gema(} schriftlicher Aus-
verzeichnis: kunft vom 29.01.2026 kéme wwtﬂee‘ihﬁussenden Eintra-
gungen. \\\\ )
AN }
Denkmalschutz: Flr das FIurstuck-Nr 6215 besteht laut Abfrage vom
29.01. 2026 kein‘e\Elntraguﬁg in der Denkmalkarte.
Hochwasser HQ100-Abfrage: Die HQwO Abfrab\q wd& vom Gutachterausschuss
schriflich eingeholt-und ergab fir das Bewertungsgrund-
sthbls«em wertre:levanles Er ngnls
N & <4
Q7 a2
¢ N \\7 D) h
{ ) N
N N JON
dORYR NN
N, . N
& i ) \“\\\} S ~
Py \< \\ AR\ AR
\.\, : A O §
N aS _ ' N
N 2N R
N N X
‘ 4 £ \:‘ (& N
l‘ £\ “l l; \ \> N
3 N ;
= R N
"‘iff\, \\\\

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachen- Der Bereich des Bewertungscbjekls ist im Flachennut-

nutzungsplan; zungsplan Oberwiegend als landwirtschaftliche Flache im
AuBenbereich dargestelit. Ein sehr kleiner Teil ragt in den
Bereich W* Wohnbaufldche rein, dieser Teil ist zu ver-
nachlassigen.
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bei der Grolen Kreisstad! Bahl Seite 9
\\\w\‘?>
RSN
(P .
T X
@) N
o x‘.‘-—‘ \\“\»:\‘.l» A‘\\.\i\ \‘}
PN ()
) \\\\ ‘ ‘,j\ § o
L& i) 2NN
¢ \& RN
NN Sar
A & gn N
Festsetzungen im Fir den Berelch de&aewenungsobjekles ist kein rechts-
Bebauungspian: kriftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Bau ben tsMarhzufolge nach §§34 /35 BauGB zu be-
- urteilén.

\Bei einer Bebauung nach § 34 BauGB ist die Zulassigkeit
VOn Vorhabien lnnerhalb der im Zusammenhang bebauten
W) ung zu prufen wenn es sich nach Art und Maf der

g\.\’"ﬂ{ ~ bau Nutzuﬁ@. ‘der Bauweise und der Grundstiicksfla-
1\@1\\[ che, die 0 u st werden soll, in die Eigenart der néheren
=N Umgebun gt und die ErschlieBung gesichert ist.
> (L) <
AN \\3
\{‘}:\N ' ‘ ( b2
e

2.6 Emuddunggmmnd lnkl. aem-agssnbaﬂon
Entw:cklungsms\wm (Gmndﬂﬁcks~ 3 Landwurtschamlche Nutzfidche, tiw. baureifes Land (vgl. §

qualitat): \L N .3 Abs, 1 ImmoWertV),
N o, \T\‘_
beitregs\kgénmdse(\z;'mg}id: . )} Fir den beitragsrechtiichen Zustand des Grundstiicks st
N (@S ™ die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezoge-
dOXN SR \ ' nen Beitrdgen mafllgebend. Als Beitrdge gelten auch
NN grundsticksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Nach heutigen Sach- und Rechtsstand wurde seitens der
Stadt Buhl per schriftlicher Auskunft vom 29.01.2026 fol-
gende Auskunft erteilt:

Erschieflungsbeitrag:

Das Flurstiick 6275 grenzt ausschiieflich an den Friedhof-
weq. Fir diese Strale liegt der Ableilung Haushalt und Ab-
gaben der Stadt Buhl keine ErschlieBungsbeitragsabrech-
nung vor. Sei einem erstmals planmaligen Ausbau wird
eine Beitragspflicht erneut zu prifen sein.

Abwasserbeilrag:
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Das Flurstiick 6275 wurde bisher nicht zum Abwasserbei-
trag herangezogen.

2.7 Hinweise zu den durchgefithrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechilichen und Gffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofem nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation RN ~
Das Grundstiick ist unbebaut und wird als landwirtschaftliche Flachqt(Grﬂhﬂache) gﬁnutzt.

\'\ \\
\\
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick (mit einer unter-
steliten Folgenutzung als thw, Bauland und tiw, Grunland/Gartenland) in 77815 Buhl, Kappelkelier
rechts (Friedhofsweg) zum Wertermittiungsstichtag 02.03.2026 ermitteit,

Grundstiicksdaten: o3 \\\\
Grundbuch/Gemarkung: Blatt Flurstiick Gnmdé&éksﬂéche insgesamt:
Bihl 3779 6275 (Ifd. Nr. 14) 1 o&s m @ N

‘_‘_gl\":, ~ & \\?\ )

AN
Das Grundstiick wird ausschliefilich aus bewertungstechmaqﬁgn Gmnden ‘n Bewertungsteilberei-
che aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grqnd%tuckstmle die nicht vom
Ubngen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem sebs\lstandsg verwertet (z.B. ver-
aufert) werden kénnen bzw. sollen. A N

[Mit Bauvorbescheid vom 06.06.2005 (Az. 00109>2\005)der &awvechtsbehorde der Stadt Buhl wurde

die Erteilung einer Baugenehmigung in Aussicht gestellt ] \\\ DR
N \‘-y‘v. AN L) ;\ ’\f
Teilgrundstiicksbezeichnung QS Tals&chltche NulZqu ' Flache
A - baureifes Land (> |Grinland o ca. 475 m?
B - hausnahes Gartenland AR Q Grﬁr?land TN ca. 581 m?
Summe der Tellgrundstucksﬂachen Ch N 1.056 m?
\ N\ NS
d( ‘\\“\ ) ﬁ\»}\
Aufteiluna der Fldchen: > N P
2o\ ) R N
RN TN SN
N \\\* > b2 & S
NS .~ &
\\ 1) ‘.‘\ N
S N & = P L ‘
o ﬂ\f 3 N \\
\A k' 4 N \: \\«,
™ Ay \ N
N Q= ) & '
N SN
) l i)
'\ i \\\\\ :
\l\‘- -
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3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regeiungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermittein (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen kbnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden
Merkmale hinreichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV). S

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens filr eipe}ﬁé\ﬁrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodennichtwertzone zusammengefasst werden, fur.die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse voriliegen. Er ist bezogen auf den Qua,c_fr%\tni'eter Grhqqaﬁcksﬂéche.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét Uberpriift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwenennﬂtlqugrfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von.dem Richtwerigrund-
stiick in den wertbeeinflussenden Grundstiickmerkmalen = wig Erschliefungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nulzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Ang@ﬁs‘@hgen des Boden-richtwerts
beriicksichtigt. Gy A

N !
YO N
Y \
. . 3
(2 :\\\\\ N,
\\{ \\‘ : 0 N
N & =)
& N \ . I
\\ & y .
\T \\\\\ SN ¢
\ ), AN ~
o (CE41y 2N
L) PANEE LAY
> ( \ ‘-\\,\.j;
N = Ny
N \ Y)
NN \) AN
N ( > \\\‘ £ ‘\\ \'\\‘\\
) > %
& ( N NANY
N G o
VRN NE
N\, 28 2
T ) YN
w‘%‘-\\f) \‘:?‘ L—‘ " | .
SN e
I7ANN N\ x NN
O\ D DY
AN LA
PN (NN
N (04N
\\ S \\ s ™,
N L,:_\‘\\} -
— h & Q\\ )
§ N
NN >
\ ,\’ O\ (L ‘\
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3.3 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich A — baureifes Land

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 200,00 €/ m* zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichiwertgrundstick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Bebauter Au&enberotch
beitragsrechtiicher Zustand = beilragsfrei &2
Bodenrichtwertnummer = 3780 0600 \\\\ ,
Grundsticksflache = keine Angabe | v
—_ < :\\\\‘
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks S N\
Wertermittlungsstichlag = 0203 202& A N\ E\
Entwicklungsstufe = Bebé\qbarér Au l'senbereoch
Art der baulichen Nutzung - Unbebautes Qaulénd
beitragsrechtiicher Zustand = (Tl beitragspfiichtig
Grundstiicksfldche k‘rs m? (vo(nnsg 1.056 m?)

"f‘»'il

\\" \\ -
Bodenwertermittiung des Bewenungsgmndstﬁcks A- awrelfes Land

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an d?wallgememe@ Wenverhalmse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.03.2026 und die wenbee'nﬂusseriden Grundstmksmerima!e des Bewertungsgrund-

stucks angepasst. \\\\\ o ~

I. Umrechnung des BodenricMwett! auf den bb?haggfmh\\lustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert N NN 200,00 €m?
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenﬂemm =teilw. pflichtig

beitragsfreier Bodonﬂclmmt N \\ » = 200,00 €m?

(Ausgangswert flir weﬁeré Ahpassung)\\ 84 _\‘

&

Il. Zeitliche Anpassuhg des Bodonnmtwchs

AN chhmedgyund Bewertunigrund Anpassungsfaktor | Erlduterung
L N siU
StichtagJ 2y ,m .01 .2025. () 02.03.2026 « 1,000
I, Anpassquen wegen Abwelchungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Ah\ ‘der baw © M (gemischte x 1,000
chen Nutzung Baufiache) |
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungs-| = 200,00 €m?
| stichtag:,
Flache (m?) keine Angabe 475 x 1,000
Entwicklungs- bebebauter Au- baureifes Land X 1,000
stufe Renbereich [
Erlduterung
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts
vorlaufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 200,00 €m~*
denrichtwert _— | .
Zu-/Abschlage zum vorldufigen objekispezifisch angepass-| - 80, 00 (-'Jm’ E1
ten beitragsfreien Bodenrichtwert
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objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 120,00 €m’
wert
Flache . 475 m*
beitragsfreier Bodenwert = 57.000,00 €
rd. 57.000.00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag . ﬁm 2026 insgesamt
57.000.00 €. AN
3.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung - \\ \ \*

Aufgrund der eingeschrankten Bebaubarkeit infolge der geringen Gmndstuckstxene (Handtuch-
grundstiick) und der noch teilweise ausstehenden Ersmlmaungskcshan wqrﬁe\em pauschaler Ab-
schiag von 40 % auf den abgabenfreien, relativen Bodenwmtv@rgehomnﬁm

Dieser Abschlag berlicksichtigt zum einen die markant feduz:erte w\ingdwafthche Nutzbarkeit des
Grundstiicks, die sich aus der limitierten Grundslbd(sbrehtgmd dendaraus resultierenden baurecht-
lichen und planerischen Restriktionen ergibt. Zum anderen spiegelt der Abschiag auch der mit der
(Teil-) Erschliefung verbundene Kostenaufwand\mder welqber Zum Zenpunkt der Wertermittiung
noch nicht abschlieflend beziffert werden kann._ N7 \\ N RN

Die Hahe des Abschiags basiert auf gutacmek;wher Einschitzung benrergte:chbaren Grundstiicks-
zuschnitten und Einschrankungen. Ein- pguschaler Abschlag in dlesar GrofRenordnung ist daher so-
wohl sachlich gerechtfertigt als auch mafktubhch =
\\\ \\.

E1 - Zu- und Abschiige zum vorlﬂuﬂgen oB)e{aspezlﬂsch Angepassten beitragsfreien Boden-
richtwert

‘:\ \\\‘ ,‘ \- \ \\
Bezeichnung AN \ \ N Wertbeeinflussung
Pauschaler Absdiagmr thw. ausstehende Escﬁheﬁungskosten 50- -80,00 €/m?
~ wie Zuschnitt des G@ndstuckgsﬂﬂ% Vo) 200.€)
Summe QR g N -80,00 €/m?

H o\
1 QY \'\’

3.32 Wert dia %mmmueilgmnds\tucks A-baureifes Land

Grundswdké\wt der Nuwbarkext das Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehanaen die sach)atg geeigneten ‘Bodenrichtwert orientieren.

Der Bodemlen wurde zum Wertenmttlungssnchlag mit rd. 57.000,00 € ermittell.

\\
\\ .

Ber Wert mrdas Tellgrundstiick A-baureifes Land wird zum Wertermittlungsstichtag 02.03.2026 mit
rd.

57.000,00 €

ermitteit.
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3.4 Bodenwertermittiung fiir das Teilgrundstiick B - Gartenland

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 24,00 €m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwerigrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftiche Flache
Art der baulichen Nutzung = gemischte Bauﬂachg ~
beitragsrechtiicher Zustand = frei N NS
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe ;\»\

e W \ .
AN RN
2N

Beschreibung des Teilgrundstiicks (=)

Wertermittlungsstichtag = 0203 202& o *“:,\\\
Entwicklungsstufe = landwmschaﬂl[cﬁé Flache
Arl der baulichen Nutzung = ausnhhes Gartenlanlerunland
beitragsrechthicher Zustand = Jhw frei N \\ \\\
Grundstucksflache (f) % 581 m2 o

\\\\_;‘;;: / N .‘\\v:.-
Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks )

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeine Wertvematmsse zum Wenrtermittiungs-
stichtag 02.03.2026 und die wertbeeinflussenden Gmndsxucksmerkmaledes Teilgrundstiicks ange-
passt. N .

N\

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den bellragsfreiéhZusmnd Erfduterung |
beitragsrechtlicher Zustand desSodeméﬁtmns W= fred
beitragsfreier Bodenrichtwert Jow = 2400 €@m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpébsung) N
] .\_ ), \A e \ -
: sung des Bodonrichtwom
‘;Riéﬁtwertgﬂmd- Bewer{ungsgrund- Anpassungsfaktor | Erauterung
- _ (D) stck: 1) _stick
Stichtag /(- m.oqf-.; 25. o 02.03.2026 x 1,000
1. Anpgssungon wggen Abwouchungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
At der bauli- ‘gemischte Baufla- Grunland X 1,000
chen: Nutzuhg N che
.‘;.\"..lageangepaasw beitragsfreier BRW am Wertermittiungs-| = 2400 €m?
o stichtag
T Flacheﬂ_{)n’) keine Angabe 581 x 1,000
Entwicklungs- landwirtschaftliche | landwirtschaftliche | x 1,000
stufe Fldche Fidche
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 24,00 €m’
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 24,00 €m* E1
wert
Flache X 581 m?
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beitragsfreier Bodenwert = 1394400 € |
rd, _13.900.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Waeartermittiungsstichtag 02.03.2026 Insgesamt
13.900,00 €.

3.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung N

\\ o \\
E1 - Ublicherweise wird fiir hausnahes Gartenland 20% des relativen Wenesﬁb\cbebaubaren Flache
angeselzt (20% von 120,00 €).

3.42 Wert des Bewertungsteilgrundstiicks B-Griinland AP

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werQen izblochemmse zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am geeigneten Bodenrichtwerten onentuenan N \

Der Bodenwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd, 1‘3\900 00 € ermmelt

\\ \\.

Der Wert fir das Teilgrundstiick Restflache wird zum, Wé?tm:tﬂunﬁsshchtag 02.03.2026 mit rd.

G\ ELN
R &

13. 900@1)‘ W= D
N .
x %\ ~ NN
ermittelt. - (@ 0
AN \-'g_ ) o ((&40 »
N RS S
W\ ] :\ — \
n, NS S\ B
AN ) -
SN &
) IR N
. (440 .
\ | \\ 4 A N, 4 I
4 L\ RN N \\\.
\ — N
:\\ ‘ —~— ( \\\
NN y N
{ Y AN
=N . N
| () h {( \\\\ N N
o PN AN
o C&r el
AN B N
N\, N N>
\\ \ )|
) NN By X
SN N, LA™
RN N\ NN
. (C A B\
' A RN
Al (C YN "\
AN FANGJN
N\ ™, ) } - N
NG YIRS
. ‘ (L A‘L, ).
—, o 2ol Sl
<™ Moo
<“"< N \\ b
N IR
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3.5 Verkehrswert

Der Wert des Bewertungsgrundstucks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbe-
reiche zum Wertermittiungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung | Nutzung/Bebau- Flache Teilgrundstiickswert
ung .
A-Bauland Unbebautes Bau- 475,00 m? .2 57.000,00 €
land NN
8-Grunland Hausnahes Gar- 581,00 m* | ¢ '\‘:3’\“ 13 900,00 €
tenland / Gronland ‘»«\i‘;j'—-‘ N
Summe 1.056.00 m* zo\soo 00 €
) Ay
( “\\‘ o N
Der Verkehrswert fur das tiw. als unbebautes Bauland und t@\g{s Grunit\od*genutzte Grundstiick
in 77815 Buhl, Kappelkeiler rechts (Friedhofsweg) \\ @ =
Grundbuch/Gemarkung Biatt F‘lufstuck \\ N
Buhl 3779 é§75 | '»f‘;;;:‘-v"
(landwirtschaftliche Flache) \\\\\ g \Nﬂ M
T e 5\\ AP N
wird zum Wertermittiungsstichtag 02.03. 202\6\31& d. A\ LQN )
N '20 900€ > (r
in WOrﬁon“mhagtaua&\uneunhunden Euro
N7 a0 &N
AR N\ \\\\‘ RN
L kx :i;\\" Qvf\—\\\\v N =
SN YOr o5
4 Zur Beurkunﬁunh & Xy
%\.\v) AN f“‘ '\" D\ ).
O NS j'
77815 Bunl pewen 24.04 2026 N
A (C ) \ AN,
N\ O £

\\ — i

Der Vomtzende mGemelnsamen Gutachterausschusses Bihl

Seite 17 von 20



Gemelinsamer Gutachterausschuss Gutachten Nr, 15/26
bei der Grofken Kreisstadt Buhl Seite 18

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittaltan Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unteriegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrank!, sofern der Auftraggeber oder (im | Eaﬂaelner vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die m}f\\?orsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschiieSlich von Vorsatz oder grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubemahme einer. Bégchaﬁenhél!sbamm»e bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaﬂen Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit. ) N \\

_\\ -
In sonstigen Fillen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnenmer nir, “sofém eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemale Durchruhrung T3 Vmgas\ﬁbemaup! erst ermog-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmélffb verirauen darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf déQ typlsche(w&sk vorhersehbaren Schaden
begrenzt. NN

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz blén\b( unberuhﬂ

Ausgeschiossen ist die personliche Haftung desEﬂullungsge\ﬁlfen geselzimhen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auﬂragnehmers far voqmnen du:chieichle Fahrléssngke:l verursachte Scha-
den.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, qun ait undAktualltét von lnformabonen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbertung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe
des fiir den Auftragnehmer moghchbn Ruckgﬁfis\gegen de(ueweahgen Dritten beschrankt.

Eine uber das Vorstehende hMjggohendeHaﬁmg Is\t ausgeschlossen

AuRerdem wird darauf hmtwiesen dass die im Guiqc}iten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Lc\.n U, 8.) une Dhlen berrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten sepahe und/oder. empr anderen: ung zugefuhrt werden. Falis das Gutachten
im Internet ver&ffootlich;wm wird zudem dai*auf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flir
kommerzielle Zwedge\gestattet st Im Kontext von Zwangsverstelgerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des ZWangsversteigemngsvetfahrens verdffentlicht werden, In anderen Fallen
maximal fir dbbéuer vooﬁ Monalen N

Das Gulachtenist umebaftechthch hitzt. Eine Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen
als den. &ngegebem aneck beda der schriftiichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

Im Gutachten sind evtl vorhandene Altlasten im Boden (z.B. Industrie- und anderer Mill, Fremdab-
Iagerungen Vézmd(erungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstdrte oder schadhafte unterir-
., dische Leitungen oder Tanks, Verfullungen, Authaldungen) nicht berlicksichtigt. Es waren bei der
N BGSIchuguﬁg oberflachig keine Hinweise auf Altlasten erkennbar.

Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf keinen ausgesprochen schwierigen Baugrund schiie-

Ren,
Im Gutachten nicht aufgefiihrte unterirdische Leitungen sind wertmaBig nicht beriicksichtigt.
Diesbeztgliche spezielle Untersuchungen waren nicht Gegenstand des Gutachtenauftrags.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt cder Gutachtenerstellung glitigen Fassung -

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch R

BauGB: \\\\

Baugesetzbuch S\ Va
PSIAN N

BauNVO: )

Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzungder qudsméke

ImmoWertV: . Q\\\ P
Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der Verke\hrswert@von Immobilien und der fir

die Wertermittiung erforderlichen Daten —~ lmmobaluenwe@ghmmungsve:\ordnung ImmoWertV

5.2 Verwendete Wertermlttlungsllteratqu Mar‘lttdmn

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobihenﬁewenung Marktdaten und Prax:shnfen Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobnlneanwﬁfﬁmg Bad Neuenathtwecler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): lmmobﬂienbewenbhg- Lehrﬁqqh und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbe rtung. BadNéuenahr-Ahmeiler 2024
o NN N
[3] Sprengnetter (Hrsg ), Sprengnegmr Books Ontme Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-

tung N7 A AN
\\

[4] Sprengnener{}ﬁwig lmmoWertV Das\ft\eue Weﬂermutt!ungsrechl- Kommentar zur Immobi-
kemwertemntﬂqusverordm Sprenmetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Kieiber! Vatkehrswerténmtuung \?oﬁ Gmndslucken 10. Auflage Bundesanzeiger Verlag 2023
(6] Krélmd;bsmaenmoﬁ chhte und Belastungen in der Immobilienbewertung 5. Auflage

NN, L)

[7] Sprengnettecf Kleng ! Dnef&en Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
N\ lmmobillenbewenung Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[8] ImmOlelenmarklbenchle des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Groen Kreis-
stadt Bihl 2024

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweller entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”  (Stand
02.08.2024) erstelit.
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus OpenStreetMap

Anlage 2: Auszug aus OpenStreetMap mit Kennzeichnung

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte unmalstablich

Anlage 4: Fotodokumentation
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Auszug aus OpenStreetMap



Antage 2 zu Gutachten Nr. 15/26

Auszug aus OpenStreetMap mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekls



Anlage 3 zu Gutachten Nr. 15/26

Auszug aus der Liegenschafiskarte
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Abbildung 2: Ansicht

Fotodokumentation
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Abbildung 3: Ansicht

Abbildung 4: Ansicht
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Abbildung 5: Ansicht

Abbildung 6: Ansicht

Fotodekumentation
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Abbildung 7: Ansicht
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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fUr das als :
Rohbauland und Verkehrsflache genutzte Grundstiick
in 77815 Blihl, Langacker bei der Brombach

n ¥ " | ' N = “ s
e -‘. _ ‘ ' LoN s _j
. ke . e,
a, s N SN

£\ l'.i' LV

Grundbuch: Blatt. Lfd. Nr.  Gemarkung Flurstiick
Bihl 3779 18 BUhI 5273
Eigentimer XXOOOOOONOOOONEOCO00OOOONNO0O0NDO0OK
(it Grundbuch): 0000000ODONO0NNNCOCOHKXK XXX IKIKXKIKXXNXX

FOCROKCRKXRK ORI XIOOOOCOCOOOOOCOCOOOCOX

Im Zwangsversteigerungsverfahren AZ 12 K 71/25

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
02.03.2026 ermittelt mit rd.

140.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 23 Seiten Inki. 4 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur den Gutachterausschuss Blhl,
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Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 ANQOMBING ANGADOM ocionssccimarisnsassssmssmmnsssnassasssssisssesssasasansonssssssossssssasasssninsssssnsassnsssn 3
1.1 Angaben zum BewertungsobIakl .............cccccuriieceniiicirasrirrratisssnasasssenssesss st sssniansses 3
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer..............cccccevvveeenicecnanne. U N——— 3
13 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung................... \\x w.; ........................ 3
14 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auﬂraggebefs,.,.....\u .......... RIS 4
2 Grund- und Bodenbeschreibung.........ccovevsreerrersassreres v; \\ ‘f:".' ....... \.\:\\.\, ............... 5
2.1 LBOB o iR S N e st : ‘." ....... ..\\ ................... 5
2.1.1 GroRraumige Lage...........cccooeeremrrereesersnsassserasnns o m\ ...... x_\\' ......................... 5
212 Kleinrdumige Lage_\\\;:..,\__\ ............................... 5
22 Gestalt und FOrM.........ooouimmimmmciinisinns oA RO Tty RO TE e 6
23 ErschlieRung, Baugrund elcﬁ‘,}\:}..\ ........................................ 6
24 Privatrechtliche Situation .................. S \,.:'\\‘:.\ RO ————— 7
25 Offentiich-rechtiche SIUBHON ... (k... e Sissessos B et 8
25.1 Baulasten, Denkmalschutz, Hoahé;asser und harmkamemg ...................................... 8
252 Bauplanungsrecht..............,.\.\\.\\.\.s, ................... N, F SR —— 8
286 Entwicklungszustand inkl. Bei\ragssmmﬁon s 50 e A A 9
2.7 Hinweise zu den durchgsﬁihnen E?hebungeh\\,,.:,.l .................................................... 10
28 Derzeitige Nutzung\q\d Verm(emngssnugmg\\f .......................................................... 10
3 Ermittiung des Qb\deannQ ......... i.\.f..u\.;,. ............................ s —. 1
3.1 Grundstudt%@ten o 2. F‘ 11
3.2 Verfaﬁ?Qnswhhl mit Begrundung ............................................................ e 11
33 Boda(lwéftenmmung Tedg(ur\dslﬁck A-Dorales Land .. ssiparieaasnis seis 13
3.3.1 Eniuterungqn 2ur Bodenﬂéh\twenanpassung ............................................................. 14
34 Vbrkehrswgft\.....}..;.‘.'..14;33\‘}-.: .............................................. o e ettt e e 15
4 Zur Beurkundung. AP T A T, P 15
5¢ k Ruqhtsgmndlagon. verwendete Literatur und SORWAre ...........cccieimiisisscesssassnns 17
‘5 1) 8echtsgnnd!agen der Verkehrswertermittlung ..........ccovieieiiiiece e csice e cieesiis s 17
6.2 \-“-\/etwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten ............... s e S e 17
53 Verwendete fachSPezfiSChe SORWAME ..............oooorrvooeosoiemeesssseeeesssrssssisseeseesseeesssee 17
6 Vorzolchnls der ANIAGEN ......ccmrumeomosemsmersinamsenassroserenusseersaressemsassrsrtsnsarssessureniosssse 18
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekls: Rohbauland und Verkehrsflache,
Objektadresse: Langacker bei der Brombach, 77815 BOhl
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bahl, Blatt 3779, . \\ N
Katasterangaben: Gemarkung Biihl, Flurstiick 5273, A .

zu bewertende Flache insg. 464m?,
davon Verkehrsfiidche ca. 2833'1? .

i
N \\\

L\\\“:,f o NN
LN \\ )y
Noe, ( »
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer S
xxxxxxxxxxxkxxjooooo( *»57-"
xx:ooo(xxxxxxxxmxx\gt N
Auﬁ(ag vom 2T 1. 2025
Eigentimer: X = xxxxxxxxxxxxxxx (&
| f;,‘f_\. xxuxxxxx;gxxxx)o(xxxxg( -
7 .' OOODADODODOOGKIKK
® xmx%(xxxxxxx)?xxxxx
<« \\\\ xxxiaooooooobs\;qooocm
\\ \ \ N
1.3 Angaben zum l\qﬂﬁg undx;u\r)\ul'tmgsabwlcklung
Grund der Gutachfenerstelhmg% - Verkﬁuswertennmlmg zum Zwecke der Zwangsversleige-
Q \l\! \“\ ﬁ.?:,\~-', B W
i \\}\' ) AN
Wertermittiungs- und Qualitalsshch-\\ 102.03.2026 (entspricht dem Tag der Ortsbesichtigung)
tag. ( I _‘"?‘;«:'“ ll\ ‘ \ y
Tellnehiner am QﬁSfe""“ N Herr Eckhard Vandersee als Vorsitzender des Gemeinsa-
. \ men Gutachterausschusses Blhl, Frau Manuela Koch-

\ o (T Zdebel und Holger Grijiz als Gutachter des Gemeinsamen

4 NN Gutachterausschusses und Mitarbeiter der Geschéafisstelle
des Gemeinsamen Gutachterausschusses Blhl, von Sei-
ten des Amtsgerichts und der Eigentimer war niemand
beim Ortstermin anwesend.

Beschlussfassung durch: Den Vorsitzenden des Gemeinsamen Gutachterausschus-
sas Bihl, Herr Eckhard Vandersee,

Mitglieder des Gemeinsamen Gutachterausschusses Buhl
und Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Bihl, Frau Manuela Koch-Zdebel
und Herr Holger Gritz,
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-  Von der Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachteraus-
gungen, Informationen: schusses Blhl wurden fur diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen beschafft:

* Liegenschaftskartenauszug vom 29.01.2026

* Auskunft zu ErschlieBungs- und: Abwasserbeitra-
gen vom 29.01.2026 SN

*  Auskunft zur Denkmalschu@é\\genschaﬂ (Liste der
Kulturdenkmale Badedememberngom
29.01.2026 RN
Flachonnutzungsplanund Bebauungsplan

e Hochwasserab rage vom 29.01.2026

e Auskunft zu. Boﬁenschutz B Altlastenkataster
vom 23.01.2026

* Einfacher G‘u\i‘dbuchagszug vom 02.02.2026

. Auskunﬂ}%ms dQ(\ﬁ‘\ Baulastenverzeichnis vom
29,01.20;

i Pachtverhaltms It. telefonischer Aus-
kuhﬁ vom os\tmoze

Dto aurgemmwumenagen wuen vom Gemeinsamen
\\Gt}mhterauschuss aut Plausibilitat gepriift

Q& 4 -
v [ . \ | AN, . :\\ -

{k \'ﬁi 7 \\ ) \ .
1.4 Besonderheiten des Auﬁrags / Ma&ﬁ?ben des Maggebors
Es handelt sich um Ronbautana}nm \[erkahrsﬂache N
\% O 2
Immer wenn in dmeﬁv Qttfachlen clhhegnmtchkn laut Aussage’ oder ,laut Angabe” verwendel
wird, bezieht slch\ghea\auf die Auﬁeumg em@r oder mehrerer der am Oristarmin oder in anderem

Zusammenhang b%gﬂlbten Parsonen Y

/ AN =) ;'\\" )
Die durchgefﬂhrte Beslcm@mg konmb\snoh nur auf eine mit Ublicher Sorgfalt getétigte Inaugen-
sdmemnahm&béschmaken ‘ \\f\:

|1 N \ . .;‘:.ﬂ.‘\\‘ >

AN &M\
= S \
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroBRraumige Lage
Bundesland: Baden-Wirttemberg
Kreis: Rastatt SN
) \\ >
Ort und Einwohnerzahi: Biihl (ca. 30.000 Einwohner); Kappeﬁvaeok
\‘ W 2
{iberértliche Anbindung / Entfernun- pachstgelegene grofere Stadte! ~C TS
gen: Baden-Baden (ca. 20 km enu‘emt) \"\\"'
\\"\ ‘.‘ “\\‘. \\ oY \
Landeshauplstadls - \
Stuttgari (ca. 118 tmtentfemt)\
\\ S
T \\ Q\ "5
B3(ca.1 sm éntferqt)
Autobahnansch ;{ssst‘eﬂe Buhl tAS)
(CQ\ 5 km enttem N\
b nhof:". )
gu Lca .ﬁm enlfemb
S\\\ ‘,‘ ,‘\ N\
i};;\\\\ | Atrport Rhehi;n\iinsterlKadsruhe {ca. 18 km entfemnt)
Demografische Strukﬁ;t' = \\\\taut Aﬁsxunn der Benelsmann-snﬂung Wegweiser Kom-

_\\‘,\ff" YO munen® liegt das Durchschnittsalter in Biihl bei 45,8 Jah-
"~ ren. Die Bevolkerungsentwicklung ist in den letzten 5 Jah-
__fenum 1,1 % gestiegen.
Ahtail der unter 18 -j@hrigen liegt in Buhl bei 16,5 %, wah-
N \rend der Anteil der 65 - 79-jahrigen bei 15,9 % liegt. Die
> Einwohnerdichte je Hektar liegt bei 4,0.

Ein Schwerpunkt der Buhler Wirtschaftspolitik liegt im Mix
von Industrie, mitteistandischen Betrieben und Handwerk.
Biihl hat rd. 1.350 Firmen mit rd. 20.000 Arbeitspiatzen (zu
rd. 30.000 Einwohnem). BUhl liegt in optimaler Verkehrs-
lage zu Autobahn AS. Nach Karlsruhe sind es ca. 20 Minu-
ten, nach Stuttgart ca. 60 Minuten und nach Frankfurt ca.
S0 Minuten.

Der Regionalflughafen Karisruhe/Baden mit Direktverbin-
dungen in deutsche und europaische Metropolen ist in 15
Minuten zu ermreichen.

21.2 Kleinraumige Lage

innerdriliche Lage: Kappelwindeck zahit zur Bihler Kernstadt. Die Entfernung
zum Stadtzentrum betragt ca. 1,8 km.

Selle 5van 18



Gemelnsamer Gutachterausschuss
bei der Groften Kreisstadt Bahl

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafie und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topoagrafie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Strallenart:

StralRenausbau;

Anschlusse an Versorgungs-
leltungen und Abwasserbeseitigung:

Gutachten Nr. 16/26
Seite 6

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie offentliche Ver-
kehrsmittel (Bushaltestelle) und Schulen befinden sich in
der Nahe; gute Wohnlage,

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen,;
Uberwiegend Ein-/Zweifamilienhduser;

keine wesentlichen erkennbar; .t

N
Qow

. g PPN
eben; ungleichmaiger Zuschnitt; - -
Qv 7 & { -.’j\:
o, ‘\\\t n \: \\ !
(&9 N
—— N A NN
Y N ‘\\‘:, A

Private Zufahrisstralle:

Fahrbahn aus Bitumen,;
keine Gehwege vorhanden;

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Seite 6 wan 18
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Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragféhiger Baugrund, (soweit
augenscheinlich ersichtlich),

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagedbliche Baugrund-

und Grundwassersituation insoweit beriicksichligt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Daruber hinaus gehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wu@m mcht angestellt.

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom@&\m 2026 ist bei dem
zu bewertenden Grundstiuck mMaslenkata}{er kein Ver-
dachisflache aufgefihet. -

Die Untersuchung (thq«zd\ Boqehmbben) und Bewer-
tung des Beweﬂungsg\tundstuck@s hinsichtlich Verdachts-
fiachen gehort mcht\agn Gutachtenauftrag und wird ver-

embarungsgemafs m&\t vong\enommen
. 7\.‘\;\ : ‘\-
RN ( NN \\ L ﬂ\\,
2.4 Privatrechtliche Situation 7 NG 3
grundbuchlich gesicherte DemAuﬂragnehmer liegt eun emfacher Grundbuchauszug
Belastungen: vom 02.02. 2026 vor.

\Hletnach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches von
nl, Blatt 3779 ambeschrénkt personliche Dienstbarkeit
(Kanalisationsleitungsrecht) fir die Stadt Bihl sowie die

A\ Anoh?hmg der Zwangsversteigerung.
[ Die eingetragene personliche Dienstbarkeit (Kanalisations-
O recht) ist fur{iese Wertermittiung nicht relevant.

(2P . X NS

QNP <\ \\ W%
& NN N N
QNS _ ' NN
N\, o N
\\ 5 \ ]
L] | (= P
R SN v
— ; | Prcta,
10Ny p —\.‘i . R N
Ny N NN
IO (OO
| .*\\ - \?' ‘\\ \
NG » S
. o “\ ))
\\ \'\_\\72 N
SN 2 N
\ y) &
Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abtellung il des Grund-

buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
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werden.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-

Lasten: gende) Rechte, besondere Pachl- und Mietbindungen so-

wie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt
und sind nicht Bestandteil dieser Wertermittiung.
Diesbezliglich wurden auftragsgemal keine waeiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.

Z‘.\;ST"\
2.5 Offentlich-rechtliche Situation &> D
2.51 Baulasten, Denkmalschutz, Hochwasser und Larmkart@gmg . \§\ '
Eintragungen im Baulasten- Das Baulast thls enthéﬂmmﬂls schriftlicher Aus-
verzeichnis: kunft vom 29.01, keme wertbeemﬂussenden Eintra-
gungen. ) i N
=N *\ e
Denkmalschutz: Das Bewenungégrundstuck mit der Flurstiick-Nr. 5273 ist
laut Abfrage vom 29\01*2026 mcht in der Denkmalkarte
elngemagen ‘\\ - NNy
Hochwasser HQ100-Abfrage: Diq M1 00 Ab?rage wurde vom Gutachterausschuss

“.schriftlich eingeholt und-ergab fiir das Bewerlungsgrund-
s’;iuck kein wertrelevantes Ergebnis.

y N § \\\
:\\\\ | - - J - <\\\
\i . Ny N \\
; ~.<,"\‘.\ ~ & \\.}
AKD) SN Y
PNY \\\ SN AN

N TR

Na% - ' N

\\ 1) “.'\ O

() P\
N\ ). NS \ 2\
ENS PN SR
‘ ¢ £ \:‘ (& NN
(™ (AONN
| .*\\ - \?' ‘\\ \
NG ‘»"\\.
_ e 0
\9) i)
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Fidchen- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
nutzungsplan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestelit.
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\\:E\\'t:\;:\
RN
[ Al \\\ ~,
XA WX
P, ‘\‘\\7 ~, \\
NEBRNY
AN NN
NS
:“ : :\\\\ P —
Festsetzungen Im Fiir den Berelds\(!es Bewerlungsob;ektes rifft der Bebau-
Bebauungsplan: ungsplan ,Hohbosch — Langacmr Brombach - Satz" fol-

gende Pégtsefzungqn” -

WA 2 AngememépWohngebm

(Bebauung nurbel- Nachweis gesicherter Erschlieflung);
“GRZ =03 (emndﬂaonemahl)

G5 ot LU

U\ | NN
\ ). \\ J‘;' f Oy W
(R (ENN B>
\ Y — — N
. ‘:T‘\\:,\v *«\:.‘ - W AN
QL NN N ANENY
=N, - & )
(5 N U
N S
N =N
Uy N oL
(\ Mo\
. - AN =
Y N
SRR
\u\ -
PN
N

26\ Entwupklungszustand inkl. Beitragssituation

-\ Entwicklungszustand (Grundstiicks- U, Rohbauland, tiw. Verkehrsflache (vgl. § 3 Abs. 3 Im-
T qualitat), moWertV)

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen mafigebend. Als Beitrdge gelten auch
grundsticksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Nach heutigen Sach- und Rechtsstand wurden seitens der
Stadt Bahl per schriftlicher Auskunft vom 29.01.2026 fol-
gende Auskunft erteilt:
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Erschiieft ety
Das Flurstlick 5273 grenzt ausschlieBlich an den Sommer-
bergweg. Hierbei handelt es sich um eine Privatstralle, fur
die keine Erschliefungsbeitrége erhoben werden kénnen.

Abwasserbeitrag:
Das Flurstiick 5273 wurde bisher nicht zum Abwassearbei-

trag herangezogen.
\\"' \\\
. NNy
Anmerkung: Die angrenzenden Grundstiicke $ind ausschlieflich privat-
rechtlich erschiossen, Daher ist das zu bewertende Grund-
stilck nicht als offentlich enschiossen anz&ehen und gilt

folglich auch nicht als baqrechthch e(sqlbssen
O ‘\n. S \‘" \\
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen \\\ 3

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ﬂentllch-red\glchen Sum’a@n wurden. sofern nicht an-

ders angegeben, schriftlich eingehoit. o AN O
A\ 7 ,' ,‘ N \‘\:-_v
W™
7 ~\Q: X
2.8 Derzeitige Nutzung und v’"“"‘”"ﬂ‘@méﬂon N .}\;}{: _

Das Grundsiick ist unbebaut und wird als&aﬂbwnﬂSchﬁ?ﬂnche Flanhe\genutzt Ein kleiner Teil des
Grundsticks wird als Verkehrsflache (ﬁf@w Zufahttsstr'aﬂe) Qei‘m!zt

“\ ) ‘ w\\ NN
- @ W
T (o =N
AN - N
Q) = N
{ N (& Ny N \
VRN ) AN
=N - NS
~ (CFa™ (N A
N RN b
NN ( N NN
N (Or ol
NN — NE
N\, — AN
CONNT ) «f‘*‘
L) F N )
SN N\
AR (LY
NN (L4
P (NN
o™ TANT)
N ST N
NG a
L oY
N N
N N R
K ) & (0
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3 Ermittlung des Bodenwerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Rohbauland mit Verkehrsflache bezeichnete unbe-
baute Grundstick in 77815 B{hl, Langacker bei der Brombach zum Wedermrttlungsshchlag
02.03.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten: SR
Grundouch/Gemarkung  Blatt Flurstick 5273 Fldche "
BhI 3779 Ifd. Nr. 18 >
Rohbauland AN 43600mﬂ ‘
ariatad ! - 06 m )
Flache insgesamt: 434 ‘00 m?

\ 82 'V‘er‘fghfrsﬁswahl mit Begriindung

NachdenRegelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-

gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Ver-
gleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen weribeeinflussenden
Merkmale hinreichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewerl des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentiichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfiéche.
Der verofientlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift
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und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerls. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwerigrund-
stlick in den wertbeeinflussenden Grundstuckmerkmalen, wie ErschlieRungszustand, beitragsrecht-
licher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschal-
fenheit, Grundstuckszuschnitt, sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
ricksichtigt.
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3.3 Bodenwertermittiung Rohbauland / Verkehrsflache

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 390,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (aligemeines thngeblet)
beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrai <

Zahi der Voligeschosse (ZVG) =
Bodenrichtwerinummer = 37800185 i = N
Grundstiicksflache = 700 m? =) (C o
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks WO \
Wertermittlungsstichtag = 02 0212026 NS
Entwicklungsstufe = Rohbauland\ N

Art der baulichen Nutzung 7 WA (allgem&nes Wohngebiet)

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksfiache

S
rd
S~
A
"

- beltg'\agspﬂichtlg
464 r‘h’ Y,

/

J

LY .~_

Bodenwertermittiung des Bewonunqsgmndﬂﬂm

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an.die augememen Wertverhanmsse zum Wertermittiungs-
stichtag 02.03,2026 und die weﬂbeemﬂussendeh\Grundstua(smemmaie des Bewertungsgrund-

stiicks angepasst. (€ \\, \ N\
. Umrechnung des Bodenriqhtwerls auf den beitrag’sffeien Zustand Erduterung |
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) | = frei

beitragsfreier Bodenrtclbtwen (Ausgangswert lur weitere | = 390,00 €m*
Anpassung)

AN \.\ &

II. Zeitliche Angassung QesBodem'ichtwerts
(N Rlchtwértgrund— Bewertungsgrund Anpassungsfaktor | Erlauterung

~Cetick o stlck .
Stimmg Y | 01.%91.2025::;;“: 02.03.2026 1,000

=N

il

1. Anpassungan wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

A lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungs-| = 390,00 €m*
| Fldche: (_m’} 700 464 X 1,102 E1

Entwicklungs- baureifes Land | geordnetes Rohbau- | 1,000
stufe land
| angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 42978 €’
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjek!
noch ausstehende Beitrage - 129,00 €m? E2
(30% vom beilragsfreien Bodenrichtwert)
angepasster beitragspflichtiger relativer Bodenwert fur = 300,78 €m?
baureifes Land
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IV. Anpassung an die Entwicklungsstufe und Bericksichtigung von Zu-/Abschlagen

Entwicklungsstufen-Anpassungsfaktor x 1,00
relativer Bodenwert (werdendes Bauland) = 300,78 €m?
Grundsticksflache x 464 m?
Bodenwert fiir das geordnete Rohbauland = 139.561,92¢€

i, 1 !Q-QQQ‘Q €

Der beitragspflichtige Bodenwert betragt zum Wertermmlungssuchthg 02 032026 insgesamt
140.000,00 €.

\ )|
LA 1)

%) N
3.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung a&fx? " N
E1 - Grundstiicksflichen-Umrechnung ¢ \\:\\, & =t
N \\\\\
Ermittiung des Anpassungsfaktors: D) ' '\\T."
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nichtéFZ bereln@{) N
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (iralstehend)
Einwohnerzahl: 30,000 @) :;-;__‘:.:‘:\\?' S
Fuacpe;ﬁs [ Koeffizient
Bewertungsobjekt 46800~ < ()" (7 |e9r0
Vergleichsobjekt {70000 ¢ s | 0880
R ‘\\*1 \W) \\\s\
Anpassungsfaktor = Koefﬁzlént (BeWeﬂbngsobgkl)/Koefﬂzuent (Vergleichsobjekt) = 1,102
\\ \\

\‘\ ™, \\

E2 - Wenboomﬂuisuﬂg durch hoch auastehende Beitrige
« Die Verkehrsfiache dient der Erschiiefiung und wird daher wie eine baureife Fliche bewer-
tel. Inder Separaten\Wertenﬂmluhg erfolgt die Bewertung zusammen mit der verbleibenden
Rohbaufléche als. eine wirtschaftliche Einheit.
.. ‘Ber\pauschqb\Abirug in Hohe von 30 % fur die beitragspflichtigen ErschlieBungskosten
“stellt eine gutachferhche ‘Schatzung dar und konnte zum Bewertungsstichtag nicht mit hin-
reod\ender Génawgkeit ermittell werden,
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3.4 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am geeigneten Bodenrichtwerten orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 140.000,00 € ermittelt.

~

Der Verkehrswert fUr das als unbebautes Rohbauland inkl. Verkehrsthchg\\g@utzte Grundstuck in
\\ 3

77815 Buhl, Langacker bei der Brombach

Grundbuch/Gemarkung  Blatt
Bahl 3779

wird zum Wertermittiungsstichtag 02.03.2026 mit rd. \\ e 2 N
140.000€ N
in Worten: Emhunda@ﬂﬂg@hugg

ermitteit _
o L e
‘.4}\\\5- : AP
(R NS
& NS In®
N o \ N
'-f.“u\\x\fjs & -
\). AN, SN
A~ () o N7
) PR o
SO N5
4 ZurBeurkund N N O
rBeurkundung Q AN
*\‘;.{\\ N - &\ \f}
L £4¢ ' TN , N>
\«, | \L \\ \\.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung cder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Eal@\emer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die au?‘Vorsatz oder grobe
Fahriassigkeit, einschileBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vemeter oder Erfullungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubemahme einer Be\scnaﬂenhellsgaranbe bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fillen der schuldhaﬂen Verletzurig des Lebens,
des Kbrpers oder der Gesundheit. NN

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auﬂfagne\hmer nur. 'sofém eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erfilillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des: Vedrages\xberhaupt erst ermog-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafiiy vertrauen darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischenvae vorhersahbaren Schaden
begrenzt. ) N

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz ble\pt mberﬁhn

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung daﬁﬁuﬁungsgeb&lfon gesetzhchen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fir mehnén duroQ lgichte Fahdéésngkelt verursachte Scha-
den.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Rlchﬁgken unctAktuaIltat von Informatoonen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder. ﬂpenmﬂelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer moglmhen Ruckghﬁs\gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt,

Eine Uber das Vorstehende hnausgehendemm |s( ausbeschlossen

Auflerdem wird darauf hmgeqklesen dass die im Guta\(c an enthaltenen Karten (z. B. Straftenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten utheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separlé?uindloder elner anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten
im Intemet versffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht filr
kommerzielle Zwecke ééstatte! ist, Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zmn@mteigamngsveﬂahfem verdffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die. Dauer vonﬁ?Monaten.\ X

Das Gutachlen ist urhpb\et(echtluch Qeschutzt Eine Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen
als den angegebenqn Zweck hedam der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle,

Im Gutachten sind evll vorhandene Altlasten im Boden (z.B. Industrie- und anderer Mlll, Fremdab-
lagerungen, VQTstckerungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstdrte oder schadhafte unterir-
o dische antungen oder Tanks, Verflllungen, Aufhaldungen) nicht berlcksichtigt. Es waren bei der
\ Besich \‘ ‘oberfidchig keine Hinweise auf Altlasten erkennbar.

" Das Erscheinungsbtld des Gelandes l&sst auf keinen ausgesprochen schwierigen Baugrund schlie-

Ren.
Im Gutachten nicht aufgefiihrte unterirdische Leitungen sind wertmalflig nicht berticksichtigt.
Diesbezugliche spezielle Untersuchungen waren nicht Gegenstand des Gulachtenauflrags.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch Ay
BauGB: o
Baugesetzbuch RE W
BauNVO: >

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nulzungdet Gnnds@eke

\

\.

ImmoWertV: "\\‘*
Verordnung uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Veﬂceﬁ'arswerte von lmmoblhen und der fir
die Wertermittiung erforderlichen Daten — lmmob«lnenwa@rmulﬂungsver\ordnung ImmoWertV

._\j

ANY NN
- N
= NN

5.2 Verwendete Wertennitﬂungslitnramr r Marktda“n

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immoblllenbewenung Marktdaten und Praxnshllfen Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter lmmobalnenbgwefiung. Bad Neuenahc-Ahrwe«ler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobmenbewertbhg Lehrﬁ@h und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter lmmobuhenbéwenung. Bad Neuenahr{\hcweder 2024

\

[3] Sprengnetter (Hrsg ), Bpl‘engnet!et Books. Ontm Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung : :‘ \\ ;\ \*\ - \\-

N \\
(4] Sprengnelter\(Klqﬂg ImmoWertV Das\v\eue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobi-
llenwenennmiup\gsvemrdnum, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010
(5] Klezbem Varkehrswenermmlung 00:1 Grundstucken 10. Auflage Bundesanzeiger Verlag 2023
[6] KmllftlausmanNqu? Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung 5. Auflage

(7] Spmngmﬂeflhenglorleﬂen Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Aufiage, Sprengnetter
N Immobluenbewertung Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

|8] Imobnﬁenmamtberidtte des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Groflen Kreis-

stadt Bahl 2024

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahnweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
02.08.2024) erstelll.
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus OpenStreetMap

Anlage 2: Auszug aus OpenStreetMap mit Kennzeichnung

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte unmafstéblich ) |

Anlage 4: Fotodokumentation
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Auszug aus OpenStreetMap
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Auszug aus OpenStreetMap mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjek!ts
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Auszug aus der Liegenschafiskarte
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