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UBERSICHT
Objektart Landwirtschaftsfléche
. Kalkofen, RechbergstraBe/Rechberg,
Objekiadresse 79541 Loérrach, Ortsteil Hauingen
Grundstick FlurstUck Nr. 2165
Grundsticksflache: 1.026,00 m2

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 26.11.2024

Verfugbarkeit nicht verpachtet odervermietet

Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne des § 194
Bewertungszweck Baugesetzbuch ((BauGB) zum Zweck der Vermo-
gensfeststellung

Bodenwert 3.000,00 €

Verkehrswert 3.000,00 €
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Kalkofen, FlurstUck Nr. 2165, 79541 Loérrach TORSTEN TEPEN

1. ALLGEMEINE ANGABEN
1.1 Auftrag

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde in seiner Eigenschaft als Sachverstandiger fUr die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken vom Amtsgericht Loérrach, Vollstre-
ckungsgericht, BahnhofstraBe 4, 79539 Lérrach, im Zwangsversteigerungsverfahren (Aktenzei-
chen 2 K 13/24) mit Beschluss vom 16.10.2024 beauftragt, eine Verkehrswertermittiung gemas
§ 194 BauGB fur die Landwirtschaftsfldche am Kalkofen (RechbergstraBe/Rechberg) in 79541
Lérrach, Ortsteil Hauingen durchzufGhren.

Der Wertermittlungs- und QualitGtsstichtag! wird auftragsgemaB auf den 26.11.2024 festgelegt.

1.2 Orisbesichtigung / Teilnehmer
Die Ortsbesichtigung wurde am 26.11.2024 durchgefuhrt.

Teilnehmer der Ortsbegehung waren:
- der unterzeichnende Sachverstdndige

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten das gesamte Grundsticke besichtigt und begangen
werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden Fotos des Grundstucks zur Dokumentation angefertigt.

1.3 Anmerkungen

Die Beurteilung des Bewertungsobjektes (Landwirtschaftsfldche) hinsichtlich des Grundsticks-
zustandes erfolgt naturgemdan aus. den Auskinften der. prozessbeteiligten Antragsstellerinnen
und Antragsgegnerin sowie den an-der Orisbesichtigung getatigten Aufzeichnungen. Diese
sind sachversténdig zu wurdigen.

Es wurden gemdaB der-Bestatigung des Auftraggebers seit dem Termin der Ortsbesichtigung
und dem Ende der fUrdie Gutachtenerstellung notwendigen Recherche zum 06.12.2024 keine
wertrelevanten Ver&nderungen an dem Bewertungsgrundstick vorgenommen.

Die sachversténdige Ermittflung des Verkehrswertes erfolgt, sofern moglich, nach den zum Wer-
termittlungsstichtag geltenden Vorschriften und dem vorherrschenden Marktverhalten.

1 Vgl. hierzu: §§ 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV 2021
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1.4 Unterlagen

Folgende Dokumente, Literaturquellen und Fachliteratur wurden zur Bearbeitung vom Auftrag-
geber zur VerfGgung gestellt oder vom Sachversténdigen zur Bearbeitung herangezogen:

- Grundbuchauszug, Grundbuch von Lérrach-Hauingen Blatt Nr. 1926, Abruf vom
12.08.2024

- Auszug Liegenschaftskataster fur das FlurstUck Nr. 2165, Stadtverwaltung Lérrach
(Vermessung), im MaBstab 1:500, Abrufdatum: 03.12.2024

- Auskunft zu dem relevanten Bodenrichtwert der Stadt Lérrach Uberdas Bodenricht-
wertinformationssystem des Bundeslandes Baden-Wirttemberg, www.gutachter-
ausschuesse-bw.de, vom 05.12.2024

- Auskunft des Landkreises Loérrach zur Alflastenanfrage vom:27.11.2024 (mUndlich)

- Auskunft der Stadt Lérrach zu Baulasten, ErschlieBungsbeitrdgen, Bebauungsplan
und Denkmalschutz vom 27.11.2024, 28.11.2024 und-03.12.:2024 (schriftlich)

- Jahresbericht 2023 Uber den Grundsticksmarkt derJahre 2021/2022 im Gebiet der
Stadt Lérrach und der Gemeinde Inzlingen des 'Guiachterausschusses der Verwal-
fungsgemeinschaft Lorrach und Inzlingen

- Verkehrswertermittlung von Grundsticken;-Prof. Wolfgang Kleiber, 10. Auflage

- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Kréll, Hausmann, Rolf, 5. Auf-
lage

- AuskUnfte des Gutachterausschusses-sowie des Bauamtes von Lorrach zu Bebau-
ungsplan, Fidchennutzungsplan und aktuellen. Bodenrichtwerten vom 05.12.2024
(muUndlich)

- Informationen zur Stadt Lérrach auf wwweloerrach.de;-Abrufdatum: 05.12.2024

- Aufzeichnung und Feststellungen des Sachversténdigen bei der Ortsbesichtigung
am 26.11.2024

- Fotos der Objekte,caufgenommen an der Orfsbesichtigung am 26.11.2024
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1.5 Rechtsgrundlagen

FUr die Ermittflung des Verkehrswertes gemaB § 194 BauGB des zu bewertenden Grundstucks
sind die folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Fas-
sung maBgebend:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Verordnung Uber die Grunds&tze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immokbi-
lien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV 2021)

- Muster Anwendungshinweise zu Immobilienwertermittiungsordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke-(BauNYO)

- Landesbauordnung fir das Land Baden-Wurttemberg(LBO-BW)

- Wohnfladchenverordnung (WoFIV) — Verordnung zur.Berechnung der Wohnfldche

- DIN 277: Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken im:Hochbau

- Energiesparverordnung (EnEV)

- Gebdudeenergiegesetz (GEG)
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2. GRUNDBUCH
2.1 Grundbuchdaten

Grundbuch Amtsgericht Emmendingen
Grundbuchamt Lérrach-Hauingen
Blatt Nr. 1962
Auszug vom 12.08.2024
Bestandsver- Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum ver-
zeichnis bundenen Rechte
Lfd. Nr. 1 FlurstGck Nr. 2165
Kalkofen
Landwirtschaftsflache
GrundstucksgroBe: 1.026,00 m?
Abteilung | EigentUmer/-in
Lfd. Nr. 1 2. EigentUmerin

4. EigentUmerin
5. EigentUmerin
-Ifd. Nr. 1.2, 1.4 -1.5 in Erbengemeinschaft-

Abteilung I Lasten und Beschrdnkungen
Keine Eintragungen vorhanden
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eventuelle Einfragungen-haben keinen Einfluss auf den Verkehrs-
wert und dessen Ermittlung.

Erlduterung zum Grundbuch
GemdanB der Bestatigung des Aufiraggebers sind vom Zeitpunkt des lefzten Abrufes des Grund-

buchauszuges (12.08.2024) biszum. Wertermitilungsstichtag keine wesentlichen wertrelevanten
Anderungen am Bestandsverzeichnis und:in Abteilungll des Grundbuches getétigt worden.

Sollte entgegen der Auskunft des Aufiraggebers und der Annahme des Sachversténdigen an-

derweitige und werirelevante Einfragungen.im Grundbuch vorgenommen worden sein, ist die
Wertermittlung entsprechend anzupassen.
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3. LAGE
3.1 Makrolage

Abb. 1: Ubersichtskarte,
Quelle: On=Geo, letzter Aufruf: 27.11.2024

Basisdaten der Stadt Lérrach

Bundesland: Baden-Wurttemberg
Regierungsbezirk: Freiburg
Landkreis: Lérrach
Hohe: 294 m U. NN.
Flache: 39,42 km?2
Einwohner: 50.670 (Stand: 31.12. 2023)2
Bevdlkerungsdichte: 1.287 Einwohner je km?2
Stadtgliederung: Kernstadt, 3 Stadtteile, 3 Ortsteile

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, www .statistik.oaden-wuerttemberg.de, Abruf am 06.12.2024
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Geographische Lage

Lorrach ist die gréBte Stadt des Landkreises Lorrach. Dieser liegt am sudwestlichen Rand des
Bundeslandes Baden-Wirttemberg und grenzt an die benachbarten Landkreise Waldshut und
Breisgau-Hochschwarzwald sowie an die Nachbarlénder Schweiz und Frankreich.
Nahegelegene GroBstddte sind Basel (Schweiz, Entfernung etwa 5 km in sudlicher Richtung),
Mulhouse (Frankreich, Entfernung etwa 50 km in nordwestlicher Richtung) und ZUrich (Schweiz,
Entfernung etwa 80 km in sUdostlicher Richtung).

Die ndchstgelegenen GroBstédte in Deutschland sind Freiburg (Entfernung etwa 65 km), Karls-
ruhe (Entfernung etwa 200 km) und Stuttgart (Entfernung etwa 220 km).

Wirtschaftliche Situation und Arbeitsmarkt
Die in Lorrach ansdssige Wirtschaft ist insbesondere auf produzierendes Gewerbe; Handel und
Dienstleistungen ausgerichtet.

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Lorrach betfragt 5,1 % (Stand: November 2024). Im Ver-
gleich zum Vorjahreswert November 2023 ist die Quote um 0,8 % gestiegen. Die Arbeitslosen-
quote des Bundeslandes Baden-WUrttemberg betragt im-Durchschnitt. per November 2024 4,2
%.3

Bevolkerungsstatistik der Stadt Lorrach

Die Einwohnerzahl der Stadt Lorrach hat in den-vergangenen Jahren stetig zugenommen. In
den Jahren 2011 und 2012 war ein leichter Ruckgang:-der Bevdlkerungszahl zu verzeichnen.
Dieser ist jedoch auf die gednderte Datenermittlung des Zensus 2011, zurUckzufUhren. Ein wahr-
nehmbarer und realer RUckgang der Einwohnerzahlen-war hierdurch jedoch nicht vorhanden.

Emwohner Stadt Lorach

51.000
50.500
50.000
49.500

49.000
48.500
48.000
47.500
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Abb.2: Einwohnerzahlen der Stadt Lérrach fur den Zeitraum 2010 bis 2023,
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Abruf 06.12.2024

Die Bevdlkerungsprognose des Stafistischen Landesamtes (Obere Variante) fUr die Jahre 2024
bis 2040 zeigt, dass die Einwohnerzahlen der Stadt Lérrach weiterhin leicht, aber stetig steigen
werden. Verldssliche Zahlen zur externen Zuwanderung und inwieweit diese die Bevolkerungs-

3 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Statistik; www.stafistik.arbeitsagentur.de; Datenabruf am 06.12.2024
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zahlen von Lérrach beeinflussen, sind vom Statistischen Landesamt noch nicht erhoben wor-
den. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die prognostizierten Einwohnerzahlen eher nach
oben als unten korrigiert werden mussen.

Bevolkerungsentwicklung Stadt Lorrach
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47.500 >

47.000
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Modellrechrung

Abb.3: Einwohnerzahlen der StadtLoérrach fur den Zeitraum 2024 bis 2040,
Quelle: Stafistisches Landesamt-Baden-Wirttemberg, Abruf04.12.2024

Das Durchschnittsalter der in Lérrach lebenden Einwohner bewegte sich in den Jahren 2000 bis
2023 zwischen 41,3 und 43,8 Jahren: In;den vergangenen Jahren stieg das Durchschnittsalter
tendenziell an. Die Entwicklung zeigt.die Tendenz zu einem-demographischen Wandel in Rich-
tung einer alternden Bevolkerung.:Dieser Wandel bzw. das:Ausmal desselben lassen jedoch
noch keine finalen RUckschlusse auf die Angebotssituation bzw. auf das Nachfrageverhalten
von und nach Immobilien-in‘der Stadt Lorrach zu.
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3.2 Mikrolage

Abb. 4: Regionalkarte,
Quelle: On-Geo, letzter Aufruf: 27.11.2024

Bezirk / Oristeil

Das zu -bewertende-Objekt befindet sich im norddstlichen Bereich des Stadtgebietes von
Lérrach im:Ortsteil Hauingen.

Ausfertigung PDF (anonymisiert) Seite 11
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StraBBe

Abb. 5: Stadtplan,
Quelle: On-Geo, letzter Aufruf: 27.11.2024

Die RechbergstraBe und.die StraBe Rechberg verlaufen nahezu ,s-férmig" aus Richtung Nord

nach Sud. Im-Bereich des Bewertungsobjekt sind diese jeweils zweispurige DurchgangsstraBe
ohne befestigte FuBgdngerwege mit geringem Verkehrsaufkommen.

Ausfertigung PDF (anonymisiert) Seite 12
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= AR

StraBenansicht RechbergstraBe im Bereich des

StraBenansicht RechbergstraBe im Bereich des
Bewertungsobjektes, Blickrichtung Ost Bewertungsobijektes, Blickrichtung West

StraBenansicht StraBe Rechberg im Bereich-des StraBenansicht StraBe Rechberg im Bereich des
Bewertungsobjektes, Blickrichtung Nord Bewertungsobjektes, Blickrichtung SUd

StraBenneiz
Das Bewertungsobjekt ist Uberdie RechbergstraBe und die StraBe Rechberg an das 6ffentliche
StraBennetz angebunden:.Ein mittelbarer Anschluss an die BundesstraBe B 317 bestehtinrd. 2,5

km Entfernung. Der ndchstgelegene Autobahnanschluss der Bundesautobahn A 98istinrd. 3,5
km erreichbar.
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Objektumfeld

Abb. 6: Luftbildkarte,
Quelle: On-Geo, letzter Aufruf: 06.12.2024

Die umliegende Nachbarschafisbebauung besteht Uberwiegend aus unbebauten Land-
schafts-, Waldfldchen sowie einem Reiterhof mit Wohngebd&ude. Die ndchstgelegene zusam-
menhdngende Bebauung befindet sich in rd. 0,8 km (sudliche Richtung) Entfernung.

OPNV-Anbindung
Die ndchstgelegene Bushaltestelle ,,Hauingen-RechbergstraBe” befindet sich inrd. 1,3 km Ent-

fernung zum. Bewertungsobjekt. Uber diese besteht Anbindung an das Stadtzentrum von
Lorrach sowie den S-Bahnhof ,,Lérrach-Brombach/Hauingen”. Dieser ist in rd. 2,3 km erreichbar.
Uber diesen sowie den in kurzer Fahrzeit (ca. 10 Minuten) erreichbaren Badischen Bahnhof in
Basel sind AnschlUsse zum Regional- und Fernverkehr der Deutschen Bahn AG sowie der
Schweizer Bundesbahn vorhanden.

Ausfertigung PDF (anonymisiert) Seite 14




AZ:2K 13/24
Kalkofen, FlurstUck Nr. 2165, 79541 Loérrach TORSTEN TEPEN

Umwelteinflisse
GemdaB der Umgebungsldrmkartierung des Daten- und Kartendienstes der Landesanstalt fir

Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW) liegt das zu bewertende Grundstick nicht in einer durch
StraBen-, Schienen oder Luftverkehr lGrmbelasteten Zone.4

Abb. 7: Ausschnitt Karte"Umgebungslarmkatierung 2022,
Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW; letzter Aufruf: 06.12.2024

Wdahrend der durchgefUhrten Ortsbesichtigung-wurden zudem keine weiteren wesentlichen,
die vorhandene Nufzung beeinflussenden;. Beeinfrdchtigungen im Sinne der Nr. 5.(4) Im-
moWertA festgestellt.

Parkplatzméglichkeiten
Parkplatzmoglichkeitenim &ffentlichen StraBenraum sind in begrenzter Anzahl straBenseitig vor-

handen. Auf dem Bewertungsgrundstick befindet sich keine PKW-Stellplatze.

Versorgungsmoglichkeiten/offentliche Einrichtungen

Versorgungsmoglichkeiten mit Waren.des taglichen Bedarfs sowie Dienstleistungs- und Versor-
gungseinrichtungen;:Kindergarten und Schule sind im Ortskern von Hauingen (Entfernung rd.
1.5 km) sowie weiterfihrend im Zentrum von Lérrach (Entfernung rd. 6,0 km) vorhanden.

Beurteilung der Standortqualitat
Insgesamthandelt es sich um eine fUr die vorhandene Nufzung (landwirtschaftliche Flache,

genutzt als Weidefldche) geeigneten Standort im AuBenbereich. Die Infrastruktur sowie die Ver-
kehrsanbindung (OPNV und Individualverkehr) sind entsprechend der Lage im AuBenbereich
als unterdurchschnittlich zu werten.

4 Siehe hierzu https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, letzter Abruf am 06.12.2024
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4. GRUNDSTUCK

GemdB § 2 Abs. 3 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 2.(3) ImmoWertA ergibt sich der
GrundstUckszustand aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjektes.

4.1 Beschreibung

Abb. 8: Lageplan,
Quelle: Stadtverwaltung Loérrach (Vermessung), letzter Aufruf: 03.12.2024

Das zu bewertenden Grundstuck FlurstGck Nr. 2165 hat einen unregelmdaBigen Zuschnitt mit zu-
meist geraden Grenzverldufen. Dieses liegt in erster Reihe zur RechbergstraBe und StraBe Rech-
berg. Das Bewertungsgrundstick unbebaut. Dieses weist Uberwiegend eine leichte Hanglage
auf. Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches ist das Flurstick Nr. 2165 mit einer Grundsticks-
groBe von 1.026 m2 angegeben. Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die
Eintragungen der GrundsticksgroBen im Grundbuch mit denen des Liegenschaftskatasters
Ubereinstimmen.
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4.2 Grenzbebauung

Auf dem Bewertungsgrundstick sind keine baulichen Anlagen vorhanden.

4.3 Entwicklungszustand

Bei dem zu bewertenden GrundstUck Flurstick Nr. 2165 handelt es sich um eine FlGche der
Land- oder Forstwirtschaft gemdaB § 3 Absatz 1 ImmoWertV 2021.

4.4 Bodenbeschaffenheit

Dem Sachversténdigen liegen keine Informationen zur Beschaffenheit des Bodens vor. Die
DurchfGhrung einer technischen Untersuchung zur Beschaffenheit und Tragf&higkeit des Grund
und Bodens liegt auBerhalb des gewdhnlichen Umfanges einer Wertermittlung. Ein weiterfUh-
render Auftrag, Bodenuntersuchungen durchzufUhren oder durchfUhren zu lassen, liegt dem
Sachversténdigen nicht vor.

Im Zuge der Ortsbesichtigung konnten keine Hinweise auf einen-nicht tragfdhigen Untergrund
gefunden werden, so dass im Rahmen der Wertermittlung normale Bodenverhdlinisse ange-
nommen werden.

4.5 Beitragsrechtliche Situation

FUr das zu bewertende FlurstGck Nr. 2165 wurden;. gemdaB der.schriffichen-Auskunft der Stadt-
verwaltung von Lorrach vom 27.11.2024, keine ErschlieBungs- und Anschlussbeifrdge nach den
Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB), des! ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) und des
Kommunalabgabensetz (KAG) im Sinne des § 5 Abs..2 ImmoWertV 2021 erhoben. Das Grund-
stUck liegt im AuBenbereich und grenzt nicht an eine-ErschlieBungsanlage. Dieses ist nach der-
zeitigem Sach- und Rechtsstand nicht bebaubar.-Fur Grundsticke im AuBenbereich kénnen
keine BeitrGge ernoben werden.

Zusatzliche nichtsteuerliche Abgaben wie z.B. Umlegungsausgleichsleistungen, Ausgleichsbe-
frage, Abldsebeitrdge oder Ablosungsbeirage sind:nicht bekannt.

4.6 Baurechtliche Situation

GemdB der Auskunft des Bauamtes von:Lérrach vom 27.11.2024 befindet sich das FlurstUck Nr.
2165 im AuBenbereich. Eine-etwaige Bebaubarkeit richtet somit nach den MaBstdben von §
35 BauGB.

GemdanB dem FlGdchennutzungsplan der Stadt Lorrach (FNP 2022) befinden sich das zu bewer-
tende Grundstuck innerhalb eines Gebietes, das fUr die Landwirtschaft (gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 9
BauGB) vorgesehen ist.

4.7 Baulasten

FUr das FlurstUck Nr. 2165 sind, gemdans der schriftfichen Auskunft der Stadtverwaltung Lérrach
vom 28.11.2024, keine Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt eingetfragen.

4.8 Altlasten

FUr das Bewertungsgrundstick befinden sich, gemdaB der mindlichen Auskunft des Landrats-
amtes Lorrach vom 27.11.2024, keine Einfragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster.

Wahrend der Ortsbesichtigung konnten zudem keine Anzeichen auf eine eventuelle Altlasten-
verunreinigung des Bodens festgestellt werden. Untersuchungen des Bodens, der Untergrund-

verhdlinisse oder unterirdischer Leitungen wurden nicht vorgenommen, da diese zum einen
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nicht im Sachgebiet des Sachversténdigen liegen und zum anderen nicht Teil der Beauftra-

gung sind.

Eventuell doch vorhandene Altlasten im Boden, die durch MUll, Fremdablagerungen, Versicke-
rungen, Kontaminationen schadhafter Leitungen oder Ahnlichem entstanden sein kénnen,
werden in der Wertermittlung nicht bericksichtigt.

4.9 Denkmalschutz

FUr die Bewertungsgrundsticke werden, gemdaB der mUndlichen Auskunft derStadtverwaltung
Lorrach vom 27.11.2024, keine Eintragungen in der Denkmalschutzliste gefUhrt:

4.10 Sanierungsgebiet

Im Lagebereich der Bewertungsgrundsticke sind nach derzeitigem Kenntnisstand-des Sach-
versténdigen keine AufstellungsbeschlUsse sowie Verdnderungssperren der Stadt. Lorrach an-
h&ngig. Das BewertungsgrundstUck liegt somit nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

4.11 Hochwassergebiet

Das zu bewertende GrundstUck liegt, gemdaB der Gefahrenkarte des-Daten- und Kartendiens-
tes der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg-(LUBW),-nicht-in einem durch Hochwas-
ser gefdhrdeten Lagebereich.®

4.12 Schutzgebiet

Laut dem Geoportal des Daten- und Kartendienstes der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirt-
temberg (LUBW) ist das Bewertungsgrundstick Teil eines Biotops mit nachfolgender Beschrei-
bung.é

»In einer leicht SUdwest geneigter. Lage befindet sich eine.im ersten Aufwuchs magere, sehr
artenreiche Trespen-Glatthaferwiese in einer Pferdeweide mit einem BlUhaspekt zum Kartier-
zeitpunkt von Acker-Witwenblume, Wiesen-Margerite;-Scharfer und Knolliger HahnenfuB3, er-
ganzt von Wiesen-Salbei:Kennarten wie Glatthafer-und WeiBes Wiesenlabkraut sind stetig in
der Flache vertreten, Insgesamt erreichen Magerkeitszeiger wie z.B. Echter Rotschwingel, Flau-
miger Wiesenhafer sowie Aufrechte Trespe, Acker-Witwenblume und Kleiner Wiesenknopf ei-
nen Deckungsanteil von weit Uber 10 %.:In der Schnellaufnahme wurden 34 bewertungsrele-
vante Arten nachgewiesen; -davon 15.:Magerkeitszeiger wie zum Beispiel Echter Rotschwingel,
Acker-Witwenblume, Wiesen-Margerite, Wiesen-Salbei, Knolliger HahnenfuB und Gewdhnlicher
Hornklee. Der dreischichtige Bestandist insgesamt mittelwUchsig. Die Habitatstruktur weist eine
lichte Oberschichtvon'hochwichsigen Grasern wie Glatthafer, Wiesen-Schwingel und Flaumi-
ger:Wiesenhafer sowie eine maBig dichte Mittelschicht und eine stellenweise durch den rasig
wachsenden Echten Rotschwingel dichte Unterschicht auf.

Das Graser-/Krauterverhdltnis ist weitestgehend ausgeglichen, mit krautreichen Flecken von
Wiesen-Margerite im norddstlichen Bereich. Durch die Pferdebeweidung wird die Habitatstruk-
tur jedoch beeinflusst. Stellenweise variieren die Wuchshdéhen, sodass eine leicht unausgewo-
gene Habitatstruktur zu verzeichnen ist. Sonstige Beeintrchtigungen sind in der Fldche nicht
erkennbar."”

5 Siehe hierzu https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, letzter Abruf am 06.12.2024
¢ Siehe hierzu https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, letzter Abruf am 06.12.2024

7 siehe hierzu https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, letzter Abruf am 06.12.2024, Biotopbeschreibung,
Biotopnummer 383123360130
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4.13 Erdbebenzone

GemdaRB der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Ministeriums
fUr Landesentwicklung Baden-WUrttemberg liegen die Stadt Lérrach und der Ortsteil Hauingen
sowie das zu bewertende GrundstUck innerhalb der Erbebenzone 3 (Gebiet, in dem, gemdaB
des zugrunde gelegten Gefdhrdungsniveaus, rechnerisch die IntensitGten 7,5 und gréBer zu
erwarten sind).8

4.14 Sonstige Angaben

- Das BewertungsgrundstUck ist zum Wertermittlungsstichtag eingezéunt. GemdaB der
Aussage der EigentUmerin (Ifd. Nr. 1.5) wird dieses als Weidefl&che fur Pferde des be-
nachbarten Reiterhofes genutzt. Ein zugehdriger Pacht- oder Mietvertrag fur das zu be-
wertende Grundstick liegen nicht vor.

- Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

- Maschinen- und Betriebseinrichtungen, die in der Wertermittlung zu-bericksichtigen
waren, sind nicht vorhanden.

7. MARKTSITUATION

In den vergangenen Jahren ist der Immobilienmarkt von Investoren als:Uberwiegend sichere
Kapitalanlage gesehen worden, was sich bis zur-Mitte des-Jahres 2022 fortgesetzt hat. Der In-
vestitionsgrund fUr Kapitalanleger war eine gegebenenfdlls zu erwartende Wertsteigerung so-
wie ein gedndertes Investitionsverhalten im:Hinblick auf die Wirtschaftslage (Inflationsschutz).

Aufgrund der im zweiten Halbjahr 2022 eingetretenen wirtschaftlichen und auch politische Ri-
siken, wurde die gesicherte Einschdtzung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung deutlich
erschwert. Die Folgen der Corona=Pandemieg, steigende Finanzierungszinsen und Baukosten in
Verbindung mit dem aktuellen Ukraine Krieg sowie dem Konflikt im Nahen Osten bewegen die
Marktteilinehmer und werden sich auf. das zukinftige Markigeschehen niederschlagen. Die
Fortsetzung des langjéhrigen und breit' getragenen Marktaufschwungs erscheint insofern zu-
nehmend fraglich, Die-Unvorhersehbarkeit der Konflikte, die weltweiten Auswirkungen und der
ungewisse Zeitfrahmen bis zur L&sung derKonflikte fUhren dazu, dass der Wert des Bewertungs-
gegenstandes unter diesen.Rahmenbedingungen dem Risiko einer erhdhten Volatilitat unter-
liegt.

Innerhalb:-der Bewerfung werden-die zum Stichtag zur Verfiugung stehenden Marktdaten her-
angezogen und-objektsperzifisch, unter BerUcksichtigung der aktuellen Situation, gewurdigt.

8 Siehe hierzu https://miw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-wohnen/baurecht/bautechnik-und-bauoekolo-
gie/erdbebensicher-bauen, letzter Abruf 06.12.2024
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8. WERTERMITTLUNG

8.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Da es sich bei dem zu Bewertungsgrundstick um ein nicht bebautes Grundstick im AuBenbe-
reich handelt, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes aus dem Bodenwert.

GemdaRB § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021) zu ermitteln.

Auf Anfrage konnten jedoch vom Gutachterausschusses der Stadt Lorrach und der Gemeinde
Inzlingen keine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen fUr vergleichbare GrundstUcke-zur VerfU-
gung gestellt werden.

Der Bodenwert kann alternativ auch anhand geeigneter, objekispezifisch angepasster Boden-
richtwerte ermittelt werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).-Bodenrichtwerte sind dann als
geeignet zu erachten, wenn die wertbestimmenden Merkmale des zugrunde liegenden Richt-
wertgrundstickes mit denen des zu bewertenden GrundstUckes hinreichend Ubereinstimmen.?

8.1.1 Bodenrichtwertwert

Nach Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Lorrach-und der Gemeinde Inzlingen so-
wie den Informationen des Bodenrichtwertinformationssystems der GutachterausschiUsse in Ba-
den-Wurttemberg liegt das zu bewertende GrundstUck innerhalb der Bodenrichtwertzone ,,Ort-
steile Grunland V*.

Bodenrichtwertzone Ortsteile Grunland V

Ortsteil Hauingen

Art der Nutzung GriUnland

Entwicklungszustand Fldche der Land- und Forstwirtschaft
Stichtag 01.01.2023

Bodenrichtwert (€/m2) 2,90

8.1.2 Bodenwert (marktkonform)

Der Bodenwertfikann vom. Bodenrichtwert _aufgrund objekispezifischer Faktoren von diesem
nach oben oderunten abweichen.

Abweichende Kriterien.zwischen:Bodenwert und Bodenrichtwert sind anhand der konjunkfu-
rellen-Marktlage;:dem Entwicklungszustand, der geographische Lage, dem ErschlieBungssitua-
tion; ' dem abgabenrechtlichen Zustand, dem Art und MaB der baulichen Nutzung, der Grund-
stucksgroBe, ' dem GrundstUckszuschnitt, der Topographie sowie eventuell weitere vorhandener
Besonderheiten zu qualifizieren.

FUr den Einzelfall ist, unter BerUcksichtigung von § 2 Abs. 3 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit
Nr. 2.(3) ImmoWertA, zu ermitteln, inwieweit das zu bewertende Grundstick mit den wertbe-
einflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstickes abweicht und wie sich die Abwei-
chungen auf den Bodenwert auswirken.

Nach Meinung des Sachversténdigen bedarf der Bodenrichtwert keiner weiteren grundsticks-
spezifischen Anpassung, da die vorgenannten Kriterien des Bewertungsgrundsticks nicht we-
sentlich von denen des Bodenrichtwertgrundstucks abweichen.

? Vgl. hierzu Nr. 40 (1.) 1 und Nr. 9.(1).5 ImmoWertA
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Unter BerUcksichtigung der vorstehenden ErlGuterungen |&sst sich der Bodenwert, wie folgt, be-
rechnen:

Berechnung Bodenwert marktkonform
Bodenwert (angepasst)

Bodenrichtwert zum 01.01.2023 2,90 €/m?
Bodenwert (angepasst) 2,90 €/m?2
Bodenwert (marktkonform)

Bodenwert (angepasst) 2,90 €/m?2
GrundstUcksflache (GFG) 1.026,00 m2
Bodenwert (marktkonform) (Bodenwert x GFG) 2.975,40 €

8.2 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (BoG)

GemdanB den Vorgaben von § 8 ImmoWertV 2021 mussen auch die besonderen, bisher noch
nicht erfassten, objekispezifischen GrundstUcksmerkmale bei der Wertermittlung erfasst wer-
den. Dies gilt insbesondere, wenn ein Merkmal in einer fur-diesen Grundstdcksmarkt unUblichen
Weise, Ausprégung oder Intensitédt vorliegt oder wenn-das Merkmal- erheblich von den zu-
grunde gelegten Modellen bzw. ModellansGtzen abweicht.10

Nach der Grundsatzregelung des § 8 Abs. 3 ImmoWertV,:2021 in Verbindung mit Nr. 8.(3).1 bis
8.(3).8 ImmoWertA sind sémtliche besonderen- objekispezifischen Grundsticksmerkmale (z.B.
besondere Ertragsverhdlinisse, Baumdangel/Bauschdden, Bodenverunreinigungen oder grund-
sticksbezogene Recht und Belastungen) zu berUcksichtigen. Diese sind gemdaB § 8 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 8.2 ImmoWertAin der Weise bzw. Hohe zu berUcksichtigen,
die inrem Werteinfluss auf dem GrundstUcksmarkt ‘entsprichi.

Im vorliegenden Fall sind.jedoch'nach Einschatzung des unterzeichnenden Sachverstédndigen
keine besonderen objekispezifischen-Grundsticksmerkmale fUr das Bewertungsgrundstuck zu
erfassen.

8.3 Bodenwert

Aufgrund derivorstehenden: Berechnungen und Erl&uterungen sowie unter BerUcksichtigung
der objektspezifischen Merkmale ergibtsich der Bodenwert des zu bewertenden Grundsticks,
wie folgt:

Bodenwert Bewertungsobjekt Betfrag
Bodenwert (marktkonform) 2.975,40 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - €
Bodenwertf.des Bewertungsgrundsticks 2.97540 €
Bodenwert des Bewertungsgrundsticks gerundet 3.000,00 €

10Vgl. hierzu Nr. 8.(3).1 ImmoWertA
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8.4 Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten, der Art des Bewertungsobjektes, der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls und der zur Verfu-
gung stehenden Daten, ist das fUr die Wertermittlung anzuwendende Verfahren nach § 6 Im-
moWertV zu bestimmen.

Nach vorherrschender Meinung, der einschldgigen Literatur und den Ublichen Marktgegeben-
heiten wird der Verkehrswert bei einem unbebauten Grundstick, aus dem Bodenwert abge-
leitet.

Ableitung Verkehrswert (Markiwert) aus dem Bodenwert Betfrag
Bodenwert Bewertungsobjekt 3:000,00-€
Verkehrswert des Bewertungsobjektes 3.000,00 €

Unter BerUcksichtigung der voranstehenden Wertermittiung sowie den zum-Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen wertrelevanten Bedingungen, wird das.Bewertungsgrundstick

Landwirtschaftsfléiche,
Flurstick Nr. 2165,

Kalkofen
in 79541:Lorrach

mit einem Verkehrswert von insgesamt
3.000,00 €

(in-Worten: dreitausend-Euro)

geschatzt.
Der Sachverstdndige oescheinigt-durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-

grinde entgegenstehen, aus-denen. jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zu-
|Gssig ist oder seiner Aussage keine volle.GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 06.12.2024
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Betriebswirt B.A.

Diplom Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fir Mie-
ten und Pachten sowie Beleihungswertermiftlung.

Zertifizierter Immobiliengutachter (DIAZert) nach DIN EN ISO/IEC 17024

Zertifizierte Immobiliengutachter fur finanzwirtschaftliche Zwecke HypZert (F)

Ausfertigung PDF (anonymisiert) Seite 22




AZ:2K 13/24
Kalkofen, FlurstUck Nr. 2165, 79541 Loérrach TORSTEN TEPEN

9. HINWEISE ZUM URHEBERSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet. Die Genauigkeit von MaBangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gut-
achtens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese Daten kbnnen daherin keinem
Fall als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Der Auftraggeber haftet fUr die Richtigkeit des ermittelten Wertes. Sonstige Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Jegliche Haffung gegenuber Dritten:ist-ausge-
schlossen. Insbesondere begrindet der zugrundeliegende Vertrag keine Pilichten des Auftrag-
nehmers gegenuber Dritten.
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10. ANLAGEN

10.1 Anlage 1: Bilder des Bewertungsobjektes

Bl A

L

o
o
T

:

Ansicht Ost Grundstick

Ansicht SUd Grundstick

Ansicht SUdost GrundstUck
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