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5 ZUSAMMENFASSUNG 14
ANLAGEN 15
.\.R\\S
1 Auftrag und Unterlagen PSS
1.1 Auftraggeber A\_k \x\\-

Mit Mitteilung vom 22.01.2025 beauftragte das Ammg(&hl.’ \Frauﬂéastadt mich, den
Unterzeichner, mit der Erstellung eines Gutachiens fﬂl&? dﬂ{] 'h’arkﬂhrswan von &
landwirtschaftlich genutzten Flurstiicken in der Gamﬁuﬂg Wlnlmmallﬂr Diese sind in

nachfolgender Tabelle aufgefihrt. (@ ‘T\,‘\ 1\\‘3
AN \\\ :\»\\” .
Tab.1- zu bewertende Flursticke im Elgﬂ\tum d*&r @fﬁgngamﬁ haft nach
\‘:‘\\%‘17 ) \ i
o]
0Ny
. Flur- N
Ifd. Gmk.- | Blatt | stoeks<| |
Nr |  Gemarkung Nr. [ Ne=t Ne (0 v : Nutzung |
N, =N =
1 |Witthensweller 436585  \a7H Springbrunnen 1.972] Acker
2 |wittensweiter | @388 ssl. see o /Berg 2.568| Griinland
3 |Wittlensweiter | . 4385 ;?31"anhan&upf 3.493| Griinland
4 |Wittlensweilar. | 4365{ > 31 Hintarweiden 3.158| Griinland
5 |Wittlensweiler' | 4365] Himerwelden 5.892| Grinland
AN AN
{Gesamt . LYOr 17.084
) J\_ ‘«,“‘ ( —\‘\
N R N .‘,:\'\:j;'\"

1.2‘ Bmiﬁﬂlnrwank
' In\\;ﬂasam Gl;fﬁ;.‘l‘ltﬂn wird der Verkehrswert fir ein Zwangsversteigerungsverfahren zum
?wackn dﬁ{ :ﬂmﬂ'mhung der Gamainschaft bastimmt.

1.3 Eigentimaer, Besitzverhilinisse
Eingetragene Eigentimar, gemal Grundbuchauszug des Amtsgerichts Sigmaringen, fiir das
Grundbuchblatt Mr, B5 dar Gemeinde Wittlensweiler |Datum des Abrufs 02.09.2024, mit letzter
Eintragung vom 02.09.2024), fir die in Taballe 1 aufgeflhrten Flursticke sind . geb.
. geb : . geb. am und . geb.
am
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1.4  Bewertungsumfang

Auftragsgemadl soll der Verkehrswert, der in Tabelle 1 aufgefihrten landwirtschaftlich
genutzten Flurstliicke in der Gemarkung Wittlensweiler, mit einer Katasterfliche von insgesamt
17.084 m? armittalt werden. Die Flurstiicke werden als Acker- und Griinlandflichen ganutzt.

1.5 Wertermittlungsunterlagen, Erhebungen, Informationen

Der Sachverstandige haftet nicht filr die inhaltliche Richtigkeit und Aktu uliﬂi\dﬂr vom Auftrag-
geber und von Dritten erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen, die bai da\r Gummtan:arstaﬂung
verwendet warden, N SR

15.1 Unterlagen o ‘-;. AR
Der Untarzeichnar hat auftragsgeméf folgende Untarlagan’neicham Mar Hrngasahan

1. Auszug aus dem Grundbuch von Wittlanswailar, Bleahmr BA, amah?du rch das Amtsgericht
Sigmaringen, Grundbuchamt, Karlstralie 1? E‘i@ﬂ Elgma r+ngan, rmt latztar Eintragung
vom 02.09.2024 und Datum des Abrufs am ﬂ?ﬂg.ﬂﬂid

2, Kaufpreise aus dem Jahr 2024 fir db&\Q@l‘ﬂﬂrku ngen Wittlanmqilﬁf:_und Untermusbach,
armittelt durch den Gemeinsamer Glga\ﬁ\tafauﬂﬂhu!a b Ldﬁi ‘Gemeinde Baiersbronn
{GGA Baiersbronn), Rosenplatz 1, ?ig\?ﬂ E-alen‘.hm nn (& —)\)4

15.2 Auskinfte o) ;l::;,

\

Der Umterzeichner hat fnlganﬂg Auai:u@a}rmgahun.
» A1) Ny

1. Frau p J\ﬁﬂhhlnsamﬁutachtamumﬁum bei der Gemeinds Baiersbronn {GGA
Baiersbronn), s{a{ivanmanda Lni‘tarln ddrﬁqadh#ﬂ:samlla,
Tel.: N4 (2)

2. Frau X : :
fern munﬂllg:h N

3. Frau % N , per E-Mail

~Bei ﬂar Emn!tung des Gutachtens wurde im Wesentlichen folgende Literatur beriGcksichtigt:

[1] BETZHOLZ, T.: Steigende Preise fir landwirtschaftliche Grundstiicke, Statistisches
Monatsheft Baden-Wiirttemberg 10/2015

[2] BETZHOLZ, T.. Der l|andwirtschaftliche Grundsticksmarkt zu Beginn des 21,
Jahrhunderts, Statistisches Monatsheft Baden-Wiirttemberg 9/2018 des Statistischen
Landesamias Baden-Wirttemberg



Dr.M. ROMETSCH wvereidigter landwinschaftlicher Sachverstindiger 77815 Bihl
Gutachten 2025-208, 15 K 21724 Saite - 5-

(3] GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2023 erstelit durch den  Gemeinsamen
Gutachterausschuss bei der Gameinde Baiersbronn (GGA Baiersbronn), Rosenplatz 1,
72270 Baiersbrann

(4] HALUPTVERBAND DER LAMDWIRTSCHAFTLICHEN BUCHSTELLEM UMD SACHVER-
STANDIGEN E.V. - HLBS (Hrsg.l: Handbuch fiir den landwirtschaftlichen Sachver-
sténdigen, 1. Auflage, Verlag Pflug und Feder, laufend aktualisiert P

[5] KLEIBER, W.: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Bundaﬂ‘aruﬁiqar Verlag, 9.
Auflage 2022 (G
[B] KOHNE, M.: Landwirtschafiliche Taxationsiehra, Verlag Eugaq HLm:ar ZDIJI .

171 STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTE M_ﬂEﬁG K;ufwarl:a fir

landwirtschaftliche Grundsticke in Eadan-Wumamqu R

(8] SPRENGNETTER, H. O.: Grundsm:kshewertung,\ %ﬂarmuuungsi:nmm laufend
aktualisiert

Gesetzliche Bestimmungen und Kommentare: \\\ N l:‘} \\

(9] Gesetz Gber MaBnahmen zur Varhamung der Ag.m:sl‘ruktur m&sdan Wiirttemberg
[Agrarstrukturverbesserungsgesetz biﬁ’!ﬁﬁb vnﬁ(n 10 Nnu‘ambhr Bﬂﬂﬂ' letzte Anderung
vom 21.12.2021 (GBI, 2022 §. 1,2? S| J ( v,r

[10] Baugesetzbuch (BauGB) in dnr Fqﬁu i dmt E\almn nn-nﬁ;-}mﬁg wom 03. Movember 2017
{HGEI IS 3534? [‘\“ ‘2") \\‘1‘\7‘ A _l v,’

[11]  Verordnung Gber die hﬂulmhﬁ Num@ng der E@mnﬁsiuclm {Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fas.ﬂdug\ﬁar Bakaﬁmmachung wﬁi’n 21. Novernber 2017 (BGBI, | 5. 3786)

112] Verordnung ub-\a\r\:ga ﬁ’rrunda&tl\q\fﬁr die Efmlmung der Verkehrswerte von Immobilian
und dar \_ wrar Vdie W&i}tarrmttlung erforderlichen Daten
tIrnmnh|Irumaﬁnrmmlunpsuemrﬂnungu ImmoWertV) vom 14, Juli 2021

[13] Mu BlEr;*- iﬁ.nwa\n{lun\ﬁshln@'ﬁéh zur Immeobilienwertermittiungsverordnung
(Im muﬁan‘u’nﬁ.mﬁﬂung smnMa - ImmoWertA|, Stand 20.09,2023

SN
\

[14] Lﬂn@mrrts:hsf&e Sund La@ﬂuﬁkullurgas&tz (LLG) vom 14, Marz 1972, letzte
‘b\ﬂ}ﬁmﬂld'rhgﬁ ﬂndarung* § 7 geandert durch Artikel 13 der Verordnung vom 07.
Fahma}zoza (GBI, 26, 45)

htﬁmuh
[15] w-stgi_srik-nw,dﬂ Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
[16] 11(ms:-‘ﬂiuna-u.Iand_l;:it-dg'figng Flacheninformation und Online-Antrag B.-W.

[17]  https:'www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw?lang=de
Bodenrichtwertinformationssystem der Gutachterausschisse in Baden-Wiirttemberg
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1.6  Ortsbesichtigung
Mit Schriftverkehr vom 19.05.2025 wurden alle Beteiligte der Erbengemeinschaft aufgefordert
mit mir Kontakt aufzunehmen, um einen gemeinsamen Orstermin in Wittlensweiler zu
organisieran. Nach Rlckmeldung varschiadener Betailigter, wurde ich gebaten den Ortstermin
allein durchzuflihran.

Der Unterzeichnar fihrte eine Ortisbesichtigung am 10.06.2025 durch. \\\\\\

Tatigkeiten des Sachverstindigen beim Ortstermin: ) A
+ Anfertigung von Fotos zu Dokumentationszwecken (BN S

» Besichtigung der Zuwegung, der Topografie, des Zustandes; und“das Aufwudmau der in

Tabelle 1 aufgefihrten Flursticke in der Glarnarlmng Wm&hhwmla{ \\»

\\ 5 Ny

‘:~ \\ =
1.7  Haftung des Sachverstéandigen, erguhg m_ﬂ,-i“. \\\

Der Sachverstdndige haftet ausschlieBBtich flr unﬂﬂtzln:h und gm‘a fahﬂas:mg varursachta
schéden. Flr den Fall der Haftung wagen Fah\\*f\iﬂ]ghmt wq'd ﬁh Haﬂgng dar HEhe nach
begrenzt auf 180.000 €. Die Haftung des Eﬂchmﬁdlg an_is:t\hag renzrngfﬂma Zeitdauer von
3 Jahren nach Fertigstellung des Gutaci'ltarm.\\ W ‘ S
Das Gutachten darf nur fir den Enlﬂiﬁhﬁﬁ-ﬂ"lﬂt&l‘l wal-: vam&ﬁq{m“werdﬂn. eine darliber-

hinausgehende Weitergabe an Dnrta nir mit ausr:lru:klmjmr Gﬂnahmlgung des Sachver-

stindigen gestattet. ) N2\ oy
(® N o T
{ — \\:" & \‘\:\} “\-\U‘"
<) SN
18 Wlmrmhtlunghﬂﬂ'eﬁg NS o \\3\

A

Dar Wertarmittiu ngssm&hﬁg it.t dar '!ﬂkﬂﬁ‘:!ﬂi& Oe ™
Wertermittlungs- und h\mﬁ’tatﬂnuhtag» sind. |d&rmﬁt‘.h

0\

S .
;\E w), 2 \.\ . \"'\
NR Y _\
) NN Y
NN L )]
NN -
o, NG
X (2
N (L
J A N \

2 Enwermngsgrundutzn

E 1 Mndimhn Vorgehen

. \irn Hahmﬁ ﬁmm Gutachtens ist der Verkehrswert (Marktwert) zu ermitteln. Mach § 194
\"“‘f:’:‘HauGB\w i't] der Varkehrswert ,...durch den Preis bestimmt, der in dam Zeitpunkt, auf den sich

dia Wertarmltuung bazieht, im gewdhnlichen Geschaftswvarkehr nach den rechtiichan
Gegebanheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht
auf ungewdhnliche oder parsénliche Verhdltnissae zu erzielen ware."

Mach dermn Stichtagsprinzip sind bei der Wertermittlung allein die zum Bewerlungsstichiag
bekannten Tatsachen und Entwicklungsmaéglichkeiten, sowie des zu diesem Zeitpunkl
gegebeans Praisniveau su baricksichtigean,
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2.2 Bewertungsverfahren

Im Rahmen der ImmoWertV stehen grundsatzlich folgende Verfahren zur Ableitung von
Grundsticksverkehrswerten zur Varflgung:

# das Vargleichswertvarfahron (& 24 bis § 26)

= das Ertragswertverfahren (§ 27 bis § 34) und 4
« das Sachwertverfahren {§ 35 bis § 39) A
\\\\\\‘\\

Der Ablauf der drel Verfahren ist, ausgehend vom wvorlaufigen Vﬂtrfgi‘lmhawaﬂ, -utrar den
marktangepassien vorldufigen Verfahrenswarl sowie unter Barhnhs;@hﬂgmng dar hm;nndamn
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zum Verfahrenswen, |d§nﬁqﬂ-| \\‘:1;;\";
ﬁ\\' A&
Im Vergleichswertverfshren wird der Vergleichswert aus. gm}lr nuarm:ﬁmﬁan Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben Qﬂ’ﬂj\\hnﬂﬂﬂﬁ von Vergleichspraisan
kénnen insbesondere bel bebauten Grundstud:eﬁ\\mn nh@ﬁtﬁﬁazn" sch angepasster
Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und’ bei der: :BDdBHWEHEMImUHﬂ gin
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im E\m{m des § Iﬁ hbsﬂtz 2 m\ran gezogen wardan,
\\ - \\ @

Dar wvorlaufige Vergleichswerlt kann erm\t\a-tt wardgn @M Gmnﬂlaga giner statistischen
Auswertung einer ausreichanden Anzahl uﬁh Hﬂrglaiﬁhsprmsan ni:léqf' amr:h Multiplikation eines

objektspezifisch sngepassten ‘u"argl dktors Joder cmng ~nbihlnspn:|f'sch angepassten
Bodenrichtwearts mit der antsprechan(len Ba{unsgﬁ'}ﬁe dBl Wﬂh«armmlu ngsobjekts.

Der § 25 der ImmoWertV bam@t\qhss aur Eﬂn?ttlurrg uﬂn\\]farg}amhgpmman Kaufpreise solcher
Grundsticke Wargl&mhsgn)t{dﬁl]ﬁ:ﬂ] haﬂnzuzmhan\smd die mit dem z2u bewertanden
Grundstick hmrﬂl:hand ﬁbéralnsummﬁnde Gn{ndﬂtucksmhmala aufweisen und dis zu

Zeitpunkten varﬁ-’auft" N &n gind Wamagﬂaﬂﬂpun!mﬂ dig in hinreichender zeitlicher Mihe zum
Warmnﬂlttlungsshqhmh ﬂtﬂhaﬂ% h _ N
(C N ‘\, W "'2‘,

\\
Mach § EE,\\\‘ﬂimuWar&}p\ st ﬂ%a" ‘zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten

Harglmchaﬁkﬁ?& auf alfrla Elgnunglm Einnn das § 9 Absatr 1 Satz 1 zu prilfan und bei etwaigen
Ahwﬂlml.}hgan nauh\tﬁﬁnﬁgab& ﬂm ‘S 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wartunh]mungsa:;hiqﬁs anzupassen.

Fﬂiﬂ*rﬂr sl{u;ll ﬂlpiur Ermittlung des objektspezifisch angepasstan Bodenrichtwerts nach den §8
13 bis wlﬁ\:af'mrttaltan Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu
prufm u(u:l‘ bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenhaiten das Wertermittlungsobjekis anzupassen.

2.3 Besonderheit bei landwirtschaftlichen Mutzflachen

Eine Bewertung ist haufig im Vergleichswertverfahren méglich, Dabei sind die den Wert
beeinflussendan Merkmala, wie Entwicklungszustand, Bodengualitat, GrundstucksgroBe, -
gestaltung und -lage sowie sonstige ertragsbeeinflussende Faktoren zu berlicksichtigen. Soferm
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keine oder nicht ausreichend Vergleichspraise vorliegen, kinnen die vom Gutachterausschuss
veraffentlichen Bodenrichtwerte fir die Bewertung herangezogen werden.

Im vorliegenden Fall wird der Went der zu bewertenden Ackerfliche und mehrerer
Grinlandfidchen aus vorliegenden Vergleichspreisen abgeleitat.

3 Beschreibung des Bewertungsobjektes

31 Grundsticksmerkmale

im Anhang

32  Standorte )

SN \
Bundesland: Baden-Wiirttamberg ‘\33‘;‘,\
Landkreis: Freudenstadt (&
Stadt: Freudenstadt (|
Stadttail: Wittlensweiler. \
Gemarkung: Wl’ttlanmmé‘i:i“‘,\:‘\‘ BN

N
) '} SN
Wittlensweiler ist der m:tgrﬁﬂiﬁr Stﬂdtmll Fraudmﬁaﬂts mit rund 2.180 Einwohner.
Gemassen an der Gamarkungﬁﬂanha ist Wlttlﬂnawmlar aber mit Abstand der griRte
Freudenstddter Stadtteil. Mﬁ #Er'l beiden Gawarhaﬁehrﬁtan "Wittlensweiler” und "Sulzhau® ist
der Stadtteil ein wm!:lﬁgﬂr\EEWErbﬂm':lﬂﬂ unthdurch die Nihe zur Kernstadt und die gute
offentliche Infrastguktu]: mmh aln h&l‘h&mr Wﬁhnnﬂ.

Der Enmﬂcﬂungsstand qgr 2u bﬂiwﬁr‘tandan Flachen wurde (Gber das Geoportal Baden-
Wurttﬁfﬁ;hﬂl‘ﬂ tmm.ganﬂgrtawmdal recherchiart.

k""

34 .&ﬂ und MaB der baulichen Nutzung

,,,,,,,

““-‘:;:;DIB Bﬁﬁnuharhuﬂ der Flurstlicke im Grundbuch von Wittiensweiler, Blatt 85, ist nach § 35

BEUGE .ﬁuﬂanbarﬂuchs}&ge, zu beurtailen. Die zu bewertenden Flursticke in der Gemarkung
Wittlensweiler liegen im unbeplanten AuBenbereich. Mach den allgemeinen rechtlichen
Grundsitzen sind die Flachen als Flache der Land- und Forstwirtschaft (in AuBenbersichslage)
einzustufen und Bauvorhaben nur nach § 35 BauGB privilegiert genehmigungsfahig.

35 Grundbuch

Der Auszug aus dem Grundbuch von Wittlensweiler wurde singesahan.
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Flurstiicke 178, 963, 1039, 1070 und 1071 im Grundbuch Blatt Nr.85 von Wittlensweiler
Bestandsvaerzeichnis: Flursticke 178, 969, 1039, 1071 und 1070 mit ainer Katasterfliche von
insgesamt 17.084 m?.

Abteilung |:
» geb. >
, geb. am x4
gab. am
Abtailung Ii: SN
Fiir das Flurstiick 178 ist eine Uberfahrtslast zu Gunsten von Flumtunk 'IJE’Z amgalr&gan
N \\

ﬁ\\ =

Fir die Flursticke 1070 und 1071 ist jeweils eine haschranh@ phrmnlmhqﬂianstharkﬂrt zu
Gunstan des Zweckverbandes ,Wasserversorgung Kl&ilﬁ\ I'Clnzlh “Sitz Freudenstadt,
bestehend in dem Recht auf Haltung uwnd Untarhgt:l.mg einer, Wasserleitung mit
Benutzungsbeschriankung, eingetragen. N I

773 Ny
Y- LS
Die Zwangsverstaigerung fir die Flurstlicke 1?3 Bﬁﬁ, 1030, 'QN ind ‘tﬁ?&lﬁ; angeordnet.
\\ x‘. \‘
Schuldverhdltnisse, die ggf. in Emndhucrkﬁmﬂlluﬂgg}l] ﬁarzal:hnﬁt\ﬂin kénnan, wearden in
Wertgutachten dOblicherweise nicht bﬂﬁ{kﬂlﬂhtlgb Es wird dmmq ‘Busgegangen, dass ggf.

valutierende Schulden geltscht udﬂr\dam Zweck.) d\as Gu‘tﬂnﬁwns sachgemal berlicksichtigt

wardan. () PN ta '",v:
o (TN \ —
N AN I } ;\ N
\\ ). — fN
o, \\ \_\ \* \
Al N \\

36  Sonstige zu paqimmuwdu Wmhmnnmungnn

Sonstige - nichtin dmb!@\mrmhan ﬁaglmmr ningsﬁ‘\ﬁg&na Lasten und Rechte sind entsprachend
den Auskinftan \bah} Elrtsturmln und ::I*m‘i unrllagandnn Unterlagen nicht verhanden.
.ﬁ.uﬂragsu&mar.’. Wm u'nn | 'dam Sazqhuarsthndugan diesbeziglich keine waitaran
Hﬂchfur:nhun,ga\ilund Un\a{subhunqﬂn angastnllt.

Die Fiu rrﬂtudm “gind in iqam uhlu:hﬁﬂ ﬂrdnungszust&nd Gewdhnliche Verunreinigungen des
Erdralcheh dilrr.:h Gul[a. Jaut:hn ndqr Festmist sind nicht auszuschiieBen.

l.Q*" RN
R n l £l
k

3 7 Bu‘&lr-ﬂlung der Flursticke 178, 969, 1039, 1071 und 1070 in der Gemarkung
! ‘s‘ & W‘lfﬂunmnllur (Gmk. Nr. 4365)

=371 Flurstick 178

Das Flurstiick 178 in der Gemarkung Wittliensweiler, Lage .Springbrunnen®, liagt westlich von
Wittlensweilar im AuBaenbaralch.

3711 Zuschnitt, Arrondierung. Oberflachenbeschaffenheit, Zuwegung

Der Zuschnitt des Flurstiicks 178 ist rechteckig. Das Flurstiick ist Tell einer
Bawirtschaltungsainhait mit den Flursticken 179 und einer Teilfldche von Flurstick 1840,
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Die Oberflaichengestaltung ist aben bis leicht hiingig. Das Flurstick kann maschinell gut
bewirtschaftet werden, Das Flurstick wird als Ackerland genutzt. Am Oristermin war es mit
Wintergetreide bestallt.

Die Zuwegung zu dem Flurstick 178 erfolgt von Siddosten dber einen asphaltierten

Wirtschaftawag, >
\\\1\\
NN
3712  Landschaftsschutz-/Naturschutzgebiet/sonstiges lj‘\. >

Die Fliche liegt in dem Landschaftsschutzgabiet Epr]nghmnnamftmnhanh@\gnd laut
Ausgleichszulage Landwirtschaft (AZL) in einem benachteiligten Guhmt; AN,

:\\\\\:
AN N
3713 Grunddienstharkeiten jfft&\\" - ‘j\ N

Fur das Flurstuck 178 ist eine Zwangsversteigerung ang&nn:!nat Furﬁasflu rstiick 178 ist gine
Uberfahrtslast zu Gunsten von Flurstick 1782 emgatrnﬁ} Dlem%lurstuck wurde aber (ber

wewvwy. fiona.landbw.de nicht gefunden. A\ N o flE
N G
L, - :\\ h
\\\ t; ), 9 ™
3.72 Flurstiick 969 O < 2
¥, .
Das Flurstick 969 in der Gnmarkuni U:Jmlanswm!ﬂr, L:glw.Bprg . llagt suddstlich von
Wittlensweiler im Aulenbereich, “\ ) : :\,\\ , \\\
() ™ o T
\ ot ( ‘\\‘\' 3 \\ e
) N NN

3.7.21 Zuschnitt, Mndluung. ﬂhrﬂlnh:nhﬂchlﬂmhah Zuwegung
Der Zuschnitt des F,Iurs?lﬁﬁts 969 ki nEf[ﬂII.l }zd't[a::klg Das Flurstick bildet eine
Bewirtsch an.lngmalnhéh\md umllqaah&n Flu rza:m‘.h\ken

N \

Die Dbﬂrﬂﬁﬂﬂpﬂ?ﬂhﬂg ist. han::ht hémgrﬁ, Dau Flurstuck kann maschinell gut bewirtschaftet
werden und wrﬂi\\ils Daua\*muﬁland@mm
Dia Iuwdﬁuﬁu u du@ Flurstiick %ﬁ erfolgt (ber andere Griinlandflichen baw. einen Grasweg
iFJurﬂQq;kEYﬂ."‘l ) vahﬁﬂu'man N

¢ \‘\ =
\\@L‘LE-E Landschaftsschutz-/Naturschutzgebist/sonstiges

\DI'EI Flﬁchﬁ‘ liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet aber laut Ausgleichszulage
Lanﬂumhaﬁ (AZL) in einem benachteiligten Gebiet.

3.7.23 Grunddienstbarkeiten
Fiir das Flurstlck 969 ist eine Zwangsversteigerung angeordnet,
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373 Flurstick 1039

Das Flurstlck 1039 in der Gemarkung Wittlenswaeiler, Lage  Forchenkopf®, liegt dstlich von
Wittlensweiler im AuBenbareich.

3731 Zuschnitt, Arrondierung, Oberflachenbeschaffenheit, Iuwawng N

Der Zuschnitt des Flurstucks 1039 ist rechteckig und ist von Waestan, Nﬂrgsh\qnd Osten von
Waldfldche umgeban. : :\,\, >

Die Oberflichengestaltung ist eban bis leicht hdngig. Das FIuratqld:n‘hann mmnell gut
bewirtschaftet werden. Am Ortstermin wurde es als Dauergri nlﬂnﬁ g‘aﬂum \:;;\;\:

ﬂ\\ =

Die Zuwegung zu dem Flurstick 1033 erfolgt von Eudwasmn\ﬁh&r aman Smaﬁenveg
.;\ 2
g *{;\\i“:{i‘»
3.732 Lmduhﬂumhm-fMumhuuquiﬁ'msgu
Die Flidche liegt in dem Naturschutzgebiet™ Q:lmh larnl\'nsifslf1 J.:tfld '“"K Ausgleichszulage

N

Landwirtschaft (AZL) in ainem ben Hchtmllghan E‘:Erhlét \\ N »,5\

3733 ﬁmndﬁnmmﬂm G
Fir das Flurstick 1039 ist eine Ewungwdrstﬂgamng\angmrdm

~— N ¢
N \\ NS

4\ \ ‘ <\~.\ 5 . \&\
\_\_ =\ d€ \\

3.74 Flursticke 1ﬂ1ﬁund1w1 AR
Die Flursticke 1070 urld\lm'*!‘ |n dﬂf\fiemﬂrkuny Wrt'rlannwallﬂr. Lage .Hinterweiden”, liegen
nordéstiich von Wil‘tinr@i\&llar im m&nhmamh

\ ) L ' 3 -
h — Y
\ ) ' ) .

3 :-'.1 t\ zu;awnﬂnmrgmm, Oberflachenbeschaffenheit, Zuwegung

Dar Iulnhn‘m:\ﬁar Flunﬂﬂckﬁ 1070 und 1071 ist nahezu rechteckig. Die Flurstiicke bilden mit
ﬂndﬂrﬁn F‘lu nitu::ksnxlih thhtl.mg N\s:nrdan und Siden aina Bewirtschaftungseinhaeit.

\\

Dm ﬂhirﬂulmnjﬂhimrlg ist nahezu eben. Die Flurstiicke k&nnen maschinall gut

l:rﬁtwtrts:h aﬂﬂt\ﬁnrdﬂn Am Ortstermin wurden die Flurstiicke als Dauergrinland genutzt,

Tpia Iu!mgtmg 2u den Flursticken 1070 und 1071 erfolgt von Siden dber einen Schotterweg,

walcher |r| Richtung Osten in einen Graswaeg lUbergaht,

3.7.4.2 Landschaftsschutz-/Naturschutzgebiet/sonstiges
Die Fléche liegt laut Ausgleichszulage Landwirtschaft (AZL) in einem benachtailigten Gebist.
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3743 Grunddienstbarkeiten

Flr die Flursticke 1070 und 1071 ist jeweils sina beschrinkta perstinliche Dienstbarkeit zu
Gunsten des Zweckverbandes ,Wasserversorgung Kleine Kinzig®, Sitz Freudenstadt,
bestehend in dem Recht auf Haltung und Unterhaltung einer Wasserleitung mit
Benutzungsbeschrankung, eingetragen sowia aine Zwangsvarsteigarung angeordnat.

4 Wertermittlung

4.1 Landwirtschaftlicher Grundsticksmarkt lll-nnnu]n \
Baden-Wirttemberg A_-\;\\‘« o P
Laut Statistischem Landesamt Baden-Wiirttembearg lagein die Handwﬂrta je ha Flache der
landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gabaude und oh nahﬁantar Lm Jnhr 2018 bei 28.244 €, im
Jahr 2019 bei 28.677 € und im Jahr 2020 bei einem’ R@.‘qﬂwnrt\mn 35‘5??!@ im Verglaich zu den
Vaorjahren auf hohem Niveau. .

¢ IR

Landkreis Freudenstadt O |
Laut Statistischem Landesamt Baden- Wl{:ttamharg 135 der durqhswr:hmnhchn Kaufpreis fir
landwirtschaftlich genutzte Flachen {Agkkr— und ﬁ}&nland] |r'ri\L.E|r'rdkrE|5 Freudenstadt im Jahr
2020 mit 22 ha Obereignatar Hauhmdar I&Hﬂ%ﬂaﬂl{hﬁﬁ Nutzung und einer mittieran
Ertragamefizahl wvon 43 EM.EIB?\\ bei 21&@?&-‘11; B@r ‘durchschnittliche Kaufpreis fir
landwirtschaftlich genutzte fﬁﬁl‘len 1{!1 Land * Eﬁlﬁlnn-Wumnrnburg lag (ber dem
durchschnittlichen H.Elufl:l r&]ﬂy I=m ‘h'ﬂrqliul'étl zu daﬂ Hau‘fptralmn im Landkreis Freudenstadt.

, \ \\

Batzholz, E‘t.utlstmc;hﬂ\ﬁﬂnnalshaft EJ‘EIHE tmlln mn, dass fur Ackerland mit 29.860 €ha im
Lﬂndmdumhmhpm\\mn durchmhhltﬂu:h hﬁhamr Kaufpreis entrichtet wurde sls flir Griinland
mit 20.310 E.n"lw ﬁrﬁnlﬂnd hattu im H’ﬁrhd‘}inis 2u Ackerland ainan Wert von 0,68 zu 1.

‘l\i "A.u:wﬁl'.uhn dur If.ll.l‘fﬂ'l'nllummlunu 2024

Die Kﬂuﬁ}ﬂk@a fﬁr Ackarland in der Region Wittlensweiler und Untermusbach lagen in dem
J!ht Eﬂ-ld- mﬂaqhnn 1,00 €m? und 2,45 €m* mit einem Mittelwert von 1,37 €m? und einem

In dar-ﬁﬁ‘i“ﬂifﬁluandan Tabelle sind 8 Kautfalle fir Ackerland mit Datum, Fliche, Kaufpreis und
dem Bodenwert in €m? aufgefihrt. Aus Datenschutzgrinden und der geringan Anzahl an
Kaufféllen kinnen Gemarkung und Lage nicht angegeben werden. Die hier ausgewartetan
Ackerlandflichen beinhalten neben der Gemarkung Wittlensweiler auch die Gemarkung
Untermusbach.
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Tab. 2-  Kauffalle fir Ackerland in der Region Wittlensweiler / Untermusbach 2024
K-
Vertrags- Kauf- Fléche prels
datum prais [€] [ [m?] Bonitat Nutzung [Efm?]
s2 57 59 510 511 57/58
August24|  7.325]  2.993 42 Ackerland 2,45
August24| 8737 8737 49| Ackerland 371,00
Dezember 24|  4.008]  3.208] a8 Ackerland \\\\ 138]
Dezermber 24) 18.544] 14,835 4z Aukarranm & ores|
Dezember 24|  7.615]  6.082 a8 Agkmf—ﬁ& L s
Dezember 24|  &.974]  7.179] 49[ Aa@tm BAET
Dezember 24 4,361 E.dE‘EI #’9[ ‘»{&:kcrland \\_ NS 1,26
Dezember 24 4.576]  3.661 A'EII i) .ﬁ.:kerlan?;i\ ) 1,25
L p——
: ) NN .
N hﬂtdﬂ V] \ }‘ N \ \) L H
(i "‘I», \\
o | Median (¢ ™ 1.25
.: N ~ e \ = ~ \ -
~':;\\<\ \::— ) m ,—",“LVL' ) 113?
R smmhwdcﬂung 0.44
@) ’i;;:i; :Ehnﬂliﬂnhwﬂchung )] 032
D) - iif‘:,\“ Min 1,00}
&« AN Q) NN
S e 245
)) R N
o, N \\ . ‘\.:\

4.3

Bawmung dear Flu::ﬂﬁﬂta in daﬂsam.rhung Wittlensweiler

Die Gsschﬁﬂsstema ‘des G\ﬂmﬁt"isﬂman Gumbhterﬂusmhusses bei der Gemeinde Baiersbronn
weistzum 01 m ﬁl}iﬂ fir dlvi{%arnarkhﬁg Wilt!answmlar ainen Bodenrichtwart fur Griinland und
fiir .ﬁ.r:imrlpqu\mn 1 Euf{m‘ aus, <
Nach. snmwrstanclmh? Erfahrung\\rﬁrd fir Griintand in der Gemarkung Wittlensweiler ein
Bn-l:lanwm um Stn.:ﬁtag von 1,20 €m? festgelegt. Auf dieser Grundlage werden nachfolgand
died Efunland Flurstiicke bewertet.
.Haﬁﬁ ant!wmgn-dlg&r Erfahrung wird fir Ackerland in der Gemarkung Wittlensweiler ain

- En-damn(mi;um Stichtag von 1,60 €m? festgelegt. Auf dieser Grundlage wird nachfolgend das
Ackerlandflurstiick bewertet.
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5 Zusammenfassung

Die in Abteilung Il im Grundbuch unter der laufenden Nr. 1 der Eintragungen esingetragena
Grunddienstbarkeit (Ubarfahrislast) belastet den Verkehrswert nicht, Diese Grunddienstbarkeit
ist dblich und in den Bodemeerten mitbaricksichtigh

Die in Abteilung Il im Grundbuch unter der laufenden Nr. 2 und 4 der Emtragungan
singetragena Grunddienstbarkeit (Recht auf Haltung und Unterhaltung Ql&gﬁ\wassurlammg]
belastet den Verkehrswert abenfalls nichi. Auch disse Grunddienstba rhml: hﬁ.ﬂiﬂmh und in den
Bodenwerten mitberiicksichtigt. -

\Lf-‘

Details zu den Bewertungen der Flursticke 178, 969, 1039, 1070 gﬂd” 1071 m\ﬂ\a\\ﬂamarkung

Witthenswailer sind der Anlage 4 im Anhang zu entnehmen. B \.\ \ N P
@8 \\ = i N
\\ JF

Unter Beriicksichtigung relevanter Richtwerte sowie der r.rh!m bnsci'\\ﬁﬂbanan wartralevantan
Kriterien ermittelt der Unterzeichner den Verkeh mvanilﬂ:a?—'lu rstuet.g ‘HB mit der Mutzung als

Ackerland in der Gamarkung Wittlanswailer mit rd g.am € 0 S

\\‘ N= L&

= R\
,\\

Uinter Berlcksichtigung relevanter Hld'mw\rm Wm der; gb‘ﬁg Easchrhhhn&n wartrelevantan
Kriterien ermittelt der Unterzeichner den Vn&&rswerﬁﬂﬁtﬁurstud; amr 'mit der Mutzung als
Grinland in der Gemarkung wlﬂlﬂnmhf mit rd. 3 00°€, ,;;:L“ (&

v~\\\\ \\\ 4:; \."; 1'|

Unter Berlcksichtigung rula'urantar ﬁ%%nuﬂrt&wwh der qnbap\haschrlebnnarr wartrelevanten
Kriterian armittalt der Untnrzal{;hngrdsn Verkahhw“n dn‘s\i?tnrstucks 1038 mit dar Nutzung als
Grinland in der Gamafku Jﬂnsmailﬁr mit @m\}m € Wegen der Lage in dem
Naturschutzgebiet Fﬁmhﬁp%m#f wlrd m;n Ahﬁnhha ven @l} % auf den Bodenwert von 1,20 €m?

berlicksichtigt. \ﬂ_f{‘\j_\\j‘\ : v 3\\\ , 7-_\'51 .

{» '-‘\\ :: “,
Unter Bamcﬂmchuﬁhn% ralavanmr chhmana\fsuwm der oben baschriebenen wertrelavanten
Kriterien &nﬂluékrd\r Untﬁqmlt;i'in&r dan\Unth&hrawnrt des Flurstiicks 1070 mit der Nutzung als

Grunland |FL dar%amaﬁum Bihl m‘ ‘ﬂ:l\ 3.800 €

Untar, Bg[ﬁﬂ:m:h'hguﬁﬁ m!awaqta}‘rﬁlchmrm sowie der oben beschriebenen wertrelevantan
Kntanlanﬂrmf@ait iﬁr Untﬂr?emhnar den Verkehrswert des Flurstiicks 1071 mit der Nutzung als
Gﬂmmnd in dQ(*GHrnElrlﬂ.lng Wittlensweiler mit rd. 7.100 €

. N IR
D \\ (G4

AN n.BUhl 'I\‘;f Junl EDEE

~L1\

M Qowit 8

DOr. Martin Romeatsch




Dr.M. ROMETS CH veraidigter landwirtschaftlicher Sachverstindiger 77815 Bahl
Gutachten 2025-208, 15 K 21/24 Saite - 165 =
Anlagen

Seiten

o

Ausdruck aus FIONA, fir das zu bewertenda Flurstiick 178, Gemarkung
Wittlanswaeiler, im Eigentum der Erbengemeinschaft nach 1
Ausdruck aus FIONA flir die zu bewertenden Flurstiicke 963, 1039, 1070 und
1071, Gemarkung Wittlensweiler, im Eigentum der Erbengemeinschaft ngqll

Auszug aus Geoportal B.-W., FNP Wittlensweiler und Umgebu ng
2u bewertende Flurstiicke der Erbengemeinschaft nach
Fotodokumentation
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Flur-
id. Gmk.- | Blatt | stucks-
Nr | Gemarkung M. Nr. Nr. Lage Bemerkung
1 |Wittlenswailer 4365 &5 178 Springbrunnen
2 |Wittlanswailar 4365 85 BE3 Berg
Maturschutz
SN gabiat
Wittlensweiler 4365 85 1039| Forchenkopf | 3| “Grinland Forchenkop
4 |Wittlensweiler ases| 85| 1070]  Hinterweiden( O] <3168} Grinland
RN S
Wittienswailer azes| 88| 1om Hinterweiden = - 8,892 Grinland

|Gesamt
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Blick von Westen auf das Flu kung Wittlensweiler
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Bild 3: Blick von Siden auf die Flurstcke 1070 und-1071, Gemarkung Wittlensweiler
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)

Bild 4: Blick von Studosten auf die Zuwegung zu den Flursticke 1070 und 1071, Gemarkung
Wittlensweiler




