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GEMEINSAMER GUTACHTERAUSSCHUSS
OFFENBURG-KINZIGTAL p—

Datum: 17.03.2026 GLITACHTERALSSCHLISS
OFFENBURG-KINIIGTAL

Gutachten Nr. 109-2025

Objekt: Fist. Nr. 1267, 1268, 1269, Am Breitebuckel, Eberswgié‘r;\__'

Eigentimer:

7 Tagder Wertermittlung: ~ 17.03.2026

. Wertermittiungsstichtag: ~ 17.03.2026

- "Qualitatsstichtag: 17.03.2026
= Verkehrswerte: Fist. Nr. 1267: 1.400 €

Fist. Nr. 1268: 800 €

Fist. Nr. 1269: 1.400 €
Besetzuna

Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal Telefon: 0781 82 2323
:  Postadresse: HauptstraBe 90 | 77652 Offenburg E-Mail: gutachterausschuss@offenburg.de
Dienstsitz: ~ WilhelmstraBe 10 | 77654 Offenburg www.offenburg.de/de/bauen-und-umwelt/gutachterausschuss
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1 Ubersicht

Objektadresse: Am Breitebuckel in 77770 Durbach-Ebersweier

Objektart: unbebautes Grundstiick (Landwirtschaftsflache)

Wertrelevante Daten: Tag der Wertermittlung: 17.03:2026
Wertermittlungsstichtag: 17.03.2026
Qualitatsstichtag: 17.03.2026

Grundstlicksdaten: Grundbuchblattnummer: 690
Flurstiicksnummern: 1267, 1268, 1269

Daten zur Wertermittlung: Flst. Nr. 1267:
Vorlaufiger Vergleichswert: 1.400 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale: 0€
Vergleichswert: 1.400 €
Flst. Nr. 1268:
Vorlaufiger Vergleichswert: 800 €
Besondere objekispez. Grundstiicksmerkmale: 0€
Vergleichswert: 800 €
Flst. Nr. 1269:
Vorlaufiger Vergleichswert: 1.400 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale: 0€
Vergleichswert: 1.400 €
Verkehrswert Flst. Nr. 1267: 1.400 €
Verkehrswert Flst. Nr. 1268: 800 €

Verkehrswert Flst. Nr. 1269: 1.400 €
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2 Allgemeine Angaben
21 Vorbericht

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal hat auf Antrag des Amts-
gerichts Offenburg, Vollstreckungsgericht, ein Verkehrswertgutachten gem. §§ 193,
194 ff Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 i.V. mit der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 Uber die nachfolgend-angefthrten
Landwirtschaftsflachen zu erstatten. Die Wertermittlung erfolgte ausschlieBlich auf
Grundlage verfugbarer Luftbildinformationen. Eine Ortsbesichtigung wurde nicht vor-
genommen.

Der Antrag zur Erstattung dieses Gutachtens erfolgte am 08.12.2025.

Gegenstande der Bewertung sind antragsgeman folgende unbebaute Grundstiicke:
e Flst. Nr. 1267, geftihrt im Grundbuch Blatt Nr. 690 der Gemarkung Ebersweier,
e Flst. Nr. 1268, geftihrt im Grundbuch Blatt Nr..690 der Gemarkung Ebersweier,
e Flst. Nr. 1269, gefuhrt im Grundbuch Blatt Nr. 690 der Gemarkung Ebersweier.

Eigentimer sind gemaRi Abteilung | des Grundbuchs in-Erbengemeinschaft:

Das Verkehrswertgutachten wird im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft (Aktenzeichen:2 K 13/25) bendtigt.

2.2 Unterlagen
Folgende Unterlagen wurden zur Erstellung des Gutachtens verwendet:
- Grundbuchauszug, Gemarkung Ebersweier, Blatt Nr. 690, vom 15.12.2025,

- Altlastenauskunft. des Landratsamtes Ortenaukreis vom 15.12.2025,
- Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte der LUBW vom 23.02.2026
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2.3

Rechtsverhaltnisse am Eigentum

Grundbuch von Ebersweier Nr. 690
Auszug vom 15.12.2025

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Mummer Bestandsverzeichnls
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Amtsgericht Gomeinda Grundbuch von Nummer Zwieske Abieslung
Einlgehiart
Achern Durbach Eberswier Gan 1
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Fadrss- Carun im | sslsn el Auschrmnkornen
U RBeslamkivers B
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i 1,23 Cie Zwangsversteigerung zum Sweche der Aufhebung der Gemeinschaft

st angeardnn.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichis Offenburg vom 3107 202512 K-1325).
Eingefragen (ACHOLLITS 2025} am 06.08. 2025,

Hagmaiar
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3 Beschreibung der Lage und des Grundstiicks
3.1 Grundstuck Flst. Nr. 1267

Lage
Lage des Grundstlcks:

Art der Nutzung der umliegen-
den Grundstlcke:

Grundstuck

Tats&achliche Nutzung:

Zuschnitt:

Grundsticksform:

GrundstlcksgréBe:

Topographie:

Entwicklungszustand:

ErschlieBung:

Grenzverhaltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:

Pachtverhéaltnisse:

Gemarkung Ebersweier, AuBenbereich (nordwestlich
des Ortskerns)

Die umliegenden Grundstiicke werden ebenfalls
landwirtschaftlich genutzt. Im Umkreis von 300-m ist
keine Bebauung vorhanden.

Landwirtschaftsflache (Griinland);

Das zu bewertende Grundstiick ist - mit Baumen be-
pflanzt. Nach Auffassung des Gutachterausschusses
ist der Aufwuchs nicht. wertrelevant.

Grundstlicksbreite: ca. 18 m
Grundstlckstiefe: ca. 20m

nahezu quadratisch

356. m? (gemaf Grundbuchauszug und Liegen-
schaftskataster)

leicht abfallend in:-Richtung Stiden und Sidwesten

Flache der ‘Land- und Forstwirtschaft (§ 3 Im-
moWertV)

Das Bewertungsgrundstiick verflgt Uber keine di-
rekte Anbindung an einen 6ffentlichen Weg und ist le-
diglich' Gber die benachbarten Grundstiicke erreich-
bar, welche sich nicht im Eigentum des Grundstlicks-
eigentimers befinden. Die ErschlieBung ist nicht
dinglich gesichert.

Das zu bewertende Grundstick ist nicht eingefriedet.

unbekannt

3.2 Grundstuck Flst. Nr. 1268

Lage
Lage des Grundstiicks:

Art der Nutzung der umliegen-
den Grundstticke:

Gemarkung Ebersweier, AuBBenbereich (nordwestlich
des Ortskerns)

Die umliegenden Grundstiicke werden ebenfalls
landwirtschaftlich genutzt. Im Umkreis von 300 m ist
keine Bebauung vorhanden.
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Grundstuck

Tats&achliche Nutzung:

Zuschnitt:

Grundsticksform:

GrundstlcksgréBe:

Topographie:

Entwicklungszustand:

ErschlieBung:

Grenzverhaltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:

Pachtverhaltnisse:

Landwirtschaftsflache (Griinland);

Das zu bewertende Grundstiick ist mit Baumen be-
pflanzt. Nach Auffassung des Gutachterausschusses
ist der Aufwuchs nicht wertrelevant.

Grundstlicksbreite: ca. 15 m
Grundstlickstiefe: ca. 14 m

nahezu quadratisch

200 m? (gemaB Grundbuchauszug und Liegen-
schaftskataster)

leicht abfallend in Richtung Stden und Sidwesten

Flache der Land- und Forstwirtschaft (§ 3 Im-
moWertV)

Das Bewertungsgrundstick verfugt Gber keine di-
rekte Anbindung-an einen 6ffentlichen Weg. Es ist le-
diglich-Uber die benachbarten Grundstiicke erreich-
bar, welche sich:nicht im Eigentum des Grundstlcks-
eigentimers -befinden. Die ErschlieBung ist nicht
dinglich gesichert.

Das zu bewertende Grundstick ist nicht eingefriedet.

unbekannt

3.3 Grundstiick Flst. Nr. 1269

Lage
Lage des Grundsticks:

Art der Nutzung der umliegen-
den Grundstucke:

Grundstuck

Tatsachliche Nutzung:

Zuschnitt:

Grundstticksform:

Gemarkung Ebersweier, AuBenbereich (nordwestlich
des Ortskerns)

Die umliegenden Grundsticke werden ebenfalls
landwirtschaftlich genutzt. Im Umkreis von 300 m ist
keine Bebauung vorhanden.

Landwirtschaftsflache (Grinland);

Das zu bewertende Grundsttick ist teilweise mit Bau-
men bepflanzt. Nach Auffassung des Gutachteraus-
schusses ist der Aufwuchs nicht wertrelevant.

Grundstlicksbreite: ca. 145m
Grundstlickstiefe: ca. 26 m

nahezu rechteckig
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GrundstlcksgréBe: 374 m2 (gemaB Grundbuchauszug und Liegen-
schaftskataster)

Topographie: abfallend in Richtung Stiden und Siidwesten

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft (§ 3 Im-
moWertV)

ErschlieBung: Das Bewertungsgrundstiick verfiigt- Uber keine di-

rekte Anbindung an einen 6&ffentlichen Weg. Es.ist le-
diglich Uber die benachbarten Grundstiicke erreich-
bar, welche sich nicht im Eigentum des Grundstlcks-
eigentimers befinden. ‘Die ErschlieBung ist nicht
dinglich gesichert.

Grenzverhaltnisse, nachbarli- Das zu bewertende Grundsttick ist nicht eingefriedet.
che Gemeinsamkeiten:

Pachtverhéaltnisse: unbekannt

3.4 Baurechtliche Situation

Die zu bewertenden Grundstiicke liegenim AuBenbereich und sind aus planungsrecht-
licher Sicht nach § 35 BauGB zu beurteilen. Entsprechend den Festsetzungen des
Flachennutzungsplans fir den Verwaltungsraum Offenburg (§§ 1ff. BauGB) sind die
zu bewertenden Grundsticke zum Wertermittlungsstichtag als Flachen fur die Land-
wirtschaft einzustufen. Der Bereich der Bewertungsgrundstticke ist im Flachennut-
zungsplan wie folgt dargestelit:

. P-|§L Nr. 1202,
AN Wil tenunde 1258 und 1269

I i 2 N
{0y ..r”‘_" - Flachen fiir Land- und Forstwirischaft
v L ~

L4 i'{. _I
| | Flachen i di= Landvwerischalt

X

. '.’.}4.

.'T'h-
5, | J Flachan $0r dis Forsbwiriachati
. l'- T

u LM
Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan
Quelle: Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg (2009)
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3.5 Altlasten/Kontaminierung

Geman schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Ortenaukreis, Amt flir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz (E-Mail vom 15.12.2025), handelt es sich bei den zu bewer-
tenden Grundstiicken um keine Altlast/Altlastenverdachtsflache. Des Weiteren sind
keine schadlichen Bodenveranderungen bekannt.

Untersuchungen auf vorhandene Altlasten, pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw.
auf Verwendung gesundheitsschadlicher Baumaterialien sowie Funktionsprifungen
technischer oder sonstiger Einrichtungen wurden nicht vorgenommen. Es wird unter-
stellt, dass diesbezliglich keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind.

3.6 Baulasten

Unter Bertcksichtigung der tatsachlichen Nutzung (Landwirtschaftsflache) kann im
Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen werden, dass flir die zu bewertenden
Grundsticke keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen sind.

3.7 Hochwassergefahren

Gemal Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wiurttemberg liegen die bewer-
tungsrelevanten Grundstticke nicht in einem tiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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4 Wertermittiung
41 Grundsatze
4.1.1 Definition Verkehrswert (Marktwert)

§194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Entsprechend § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45),
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren(§§ 35 bis 39) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen-Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu:-begrinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des.oder der herangezogenen:-Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei den Bewertungsgegenstanden handelt.es sich um unbebaute, landwirtschaftlich
genutzte Grundstliicke. Somit ist:zur Ermittlung der Verkehrswerte vorrangig das Ver-
gleichswertverfahren heranzuziehen.

4.1.3 Vergleichswertermittlung/Bodenwertermittiung

§ 24 ImmoWertV - Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen-im Sinne . § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch
angepasster-Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwerter-
mittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenwert im Sinne des § 26 Absatz 2 her-
angezogen werden.
(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1.. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen
2.. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
BezugsgréBe des Wertermittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7
ImmoWertV dem vorldufigen Vergleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichs-
wert und der Berticksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstliicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

§ 25 ImmoWertV - Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinrei-
chend Udbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten
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verkauft worden sind (Vertragszeitounkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §
9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalBgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss fuhrt als Grundlage fur Wertermittlungen eine Kaufpreis-
sammlung, (§ 195 BauGB), aus der nach § 193 Abs. 5 BauGB die flir-die-Wertermitt-
lung erforderlichen Vergleichswerte hervorgehen. Mit den sich aus der Kaufpreis-
sammlung entnommenen Daten von vergleichbar Objekten ergeben sich aussagefa-
hige Preisindices, die bei der Verkehrswertermittlung zu bericksichtigen sind.

§ 26 ImmoWertV — Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach §
20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen:

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach
den §§ 13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne-des § 9 Absatz
1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 40 ImmoWertV - Aligemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf.dem Grundsttlick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von-Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch-angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahlvon . Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verflgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigne-
ter Weise ermittelt:werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht
ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlédge erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterho-
hung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz
3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben
Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstlickszustand ist nach Maf3-
gabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermittein.

(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bo-
denwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches
Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung
bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu berticksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundsttick im AufBBenbereich rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des
Bodenwerts in der Regel werterhéhend zu berticksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstlick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt §
43.
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§ 41 ImmoWertV — Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicks-
groBe

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréBe kommt
eine getrennte Ermittlung des Werts der ber die marktibliche GrundstlicksgréBe hin-
ausgehenden selbststdandig nutzbaren oder sonstigen Teilfldche in Betracht; der Wert
der Teilfldche ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal
zu berticksichtigen.

§ 42 ImmoWertV — Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in Anwendung des § 40
Absatz 3 ausgehend vom Bodenwert flir entsprechend genutztes oder nutzbares bau-
reifes Land deduktiv durch angemessene Bertcksichtigung- der auf dem értlichen
Grundstlicksmarkt markttblichen Kosten der Baureifmachung und unter-Berticksichti-
gung der Wartezeit in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko nach.MalBgabe des §
11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt werden.

§ 43 ImmoWertV - Nutzungsabhéangiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten

(1) Ist bei einem Grundsttick mit einem Liquidationsobjekt im-Sinne-des § 8 Absatz 3
Satz 2 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Grinden mit der Freilegung erst zu
einem spéteren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene Freilegung) oder ist langfristig
nicht mit einer Freilegung zu rechnen, so ist bei der Bodenwertermittlung von dem sich
unter Berlcksichtigung der tatsdchlichen -Nutzung ergebenden-Bodenwert (nutzungs-
abhéngiger Bodenwert) auszugehen, soweit dies. marktiblich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich aus der kinf-
tigen Nutzbarkeit ergibt, bei der. Wertermittlung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen, soweit dies marktiblich ist. Der Wertvorteil
ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen-dem Bodenwert, den das Grund-
stiick ohne das Liquidationsobjekt -haben wiirde, und dem nutzungsabhédngigen Bo-
denwert. Die Freilegungskosten sind-Gber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen
und als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen, so-
weit dies markttiblich ist.

§ 44 ImmoWertV - Gemeinbedarfsflachen
Gemeinbedarfsflachen sind Fldchen, fir die eine 6ffentlichen Zweckbindung besteht.
Bei Ermittlung des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um Gemeinbedarfs-
flachen handelt, die
1. “weiterhin-ftir denselben éffentlichen Zweck genutzt werden oder die unter der
Anderung der éffentlichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zuge-
fiihrt werden sollen (bleibende Gemeinbedarfsfldchen),
2. ihre offentliche Zweckbindung verlieren (abgehende Gemeinbedarfsfldchen) o-
der
3. bislang keiner éffentlichen Zweckbestimmung unterlagen und erst flir Gemein-
bedarfszwecke zu beschaffen sind (kinftige Gemeinbedarfsflachen).

§ 45 ImmoWertV - Wasserflachen

Der Verkehrswert von Wasserflachen hangt in erster Linie von der rechtlich zuldssigen
Nutzungsmdglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine Abhdngigkeit von dem Ver-
kehrswert einer mit der Wasserfldche in unmittelbarem wirtschaftlichen Zusammen-
hang stehenden Landfldche bestehen oder eine ertragsorientierte Nutzung der Was-
serflache mal3geblich sein.
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4.2 Vergleichswertverfahren (§ 24 ImnmoWertV)
4.2.1 Vergleichspreise

Die Berechnung des Vergleichswertes erfolgt durch die Bildung des arithmetischen
Mittels anhand von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte. Die Vergleichspreise sind ent-
sprechend auf sogenannte ,Ausrei3er” zu Uberprufen und diese sind dann ggf. auszu-
schlie3en.

"
n... Anzahl der Vergleichspreise , 1
: ' L P Xm = —Z Xi
Xi  Verglechspreise ey

X, Millel der Vergleichspreise

1 - Ii:l el
... Werbesserungen=XY - X m= I.;;:' o
Y 1e=1)
ni..  Mittlerer Fehler des Mittelwares
Cuantile der -Vertailung bein-1 Fres- Verfrauensgrenzen=Xm +m =

haitsgraden und 90 Y% Wahrachoinlichkaon

Aus der Datenbank konnten 10 vergleichbare und auswertbare Kauffalle vergleichba-
rer Objekte ab dem Jahr 2024 bis zum Wertermittlungsstichtag herausgefiltert werden.
Dabei wurden folgende Kriterien berlcksichtigt:

- Gemarkung: Ebersweier
- Art der Nutzung: Grinland, tlw. mit Bewuchs
- GrundstlcksgréBe: <=1000 m?

4.2.2 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts

Ifd.Nr. Vertrags- Grst. Vergleichs-preise xi (€/m?) | Bereinigter Wert Lage
datum -flache Vergleichspreis
[m?] /Indexwert (€/m?)
1 25.01.2024 326 1,84 1,84 | Gro3 Grubenstiick
2 21.02.2024 261 6,00 6,00 | GroBB Grubenstiick
3 08.07.2024 982 2,00 2,00 | Obere Riedhald
4 13.08.2024 562 2,00 2,00
5 05.02.2025 448 4,46 4,46
6 13.05.2025 719 3,48 3,48 | Hintere Hasenhald
7 21.05.2025 808 3,50 3,50 | Im Wassergraben
8 04.12.2025 752 4,00 4,00 | Auf der Breite
9 11.11.2025 324 6,48 6,48 | Hintere Hasenhald
10 22.01.2026 949 2,32 2,32 | GroB3-Blndt
Durchschnitt: 613,10 Summe: 36,08
Mittel xm: 3,61




Gutachten Nr. 109-2025

Gemeinsamer Gutachterausschuss Offenburg-Kinzigtal

Seite 15 von 20

Ifd.Nr. ‘ (€/m?) ‘ Vi vi2 innerhalb Vertrauensgrenze: Xi
(€/m?)
1 1,84 -1,77 3,13
2 6,00 2,39 5,72
3 2,00 -1,61 2,59
4 2,00 -1,61 2,59
5 4,46 0,85 0,73 4,46
6 3,48 -0,13 0,02 3,48
7 3,50 -0,11 0,01 3,50
8 4,00 0,39 0,15 4,00
9 6,48 2,87 8,25
10 2,32 -1,29 1,66
24,83 Summe: 15,44
Mittel xm: 3,61 €/m? m: 0,53 €/m? Mittel x: 3,86 €/m2

ohne Ausreif3er

Mittlerer Fehler des arithmetischen Mittels: m =

Vertrauensgrenzen, t = 1,833112933

3,61€/m? - 0,53 €/m? x 1,833112933
3,61€/m? + 0,53 €/m? x 1,833112933
Konfidenzintervall:

2,65 €/m? <Xi< 4,57 €/m?

0,53 €/m?

2,65
4,57

Somit ergeben sich folgende vorlaufige Vergleichswerte fir die Bewertungsobjekte:

Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts Betrag
Landwirtschaftsflache Nr. 1267 356m2 x 3,86€/m? = 1.374,16 €
Vorlaufiger Vergleichswert rd. 1.400,00 €
Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts Betrag
Landwirtschaftsflache Nr. 1268 200m2 x 3,86€/m? = 772,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert rd. 800,00 €
Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts Betrag
Landwirtschaftsflache Nr. 1269 374m2 x 3,86€/m? = 1.443,64 €
Vorlaufiger Vergleichswert rd. 1.400,00 €

4.3

Allg. und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Fir die Bewertungsobjekte sind keine Lasten und Beschrankungen im Grundbuch ein-
getragen. Darliber hinaus bestehen keine allgemeinen und besonderen objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale.
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5 Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Die ermittelten Bodenwerte wurden auf Basis von Vergleichspreisen direkt aus der
Kaufpreissammlung abgeleitet. Eine gesonderte Marktanpassung ist nach Auffassung
des Gutachterausschusses nicht erforderlich. Somit ergeben sich im vorliegenden Be-
wertungsfall zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2026 folgende Verkehrswerte:

Verkehrswertermittlung Betrag
Vorlaufiger Vergleichswert Flst. Nr. 1267 1.400 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) - 0€
Verkehrswert Fist. Nr. 1267 1.400 €
Verkehrswert Flst. Nr. 1267 rd. 1.400 €
Verkehrswertermittlung Betrag
Vorlaufiger Vergleichswert Flst. Nr. 1268 800 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) - 0€
Verkehrswert Flst. Nr. 1268 800 €
Verkehrswert Flst. Nr. 1268 rd. 800 €
Verkehrswertermittlung Betrag
Vorlaufiger Vergleichswert Flst. Nr. 1269 1.400 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§8-lmmoWertV) - 0€
Verkehrswert Flst. Nr. 1269 1.400 €
Verkehrswert Flst. Nr. 1269 rd. 1.400 €

Ergebnisplausibilisierung:

Der Bodenrichtwert fir Grinland betragt im Bereich der Bewertungsobjekte zum Be-
wertungsstichtag 01.01.2025:3,50 €/m?. Die ermittelten Vergleichswerte liegen bei
3,86 €/m? und sind somit als plausibel einzustufen.

e

\ b
" o
-:ijsi‘fﬁ'*ﬂ"‘:h- )

Prof. Dr.- Ing. Erwin Drixler
(Vorsitzender)
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6 Allgemeine Hinweise

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieBlich dem internen
Gebrauch des Auftraggebers bzw. Eigentimers. Eine Verwendung durch Dritte oder
flr einen anderen als den angegebenen Zweck bedrfen der schriftlichen Zustimmung
der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schrift-
licher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fur das Verbot der Weitergabe Uber-
nimmt der Auftraggeber/Eigentimer die persénliche Haftung. Damit werden Scha-
densersatzanspriche gegenlber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder
ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veréffentlicht werden.

Haftung und Ausschlisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Be-
rechnungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungs-
werten und Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fir Anspriche und Forderungen wird
auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt; eine Rechtsbeziehung kann aus die-
ser Wertermittlung nicht entstehen. Jegliche Art-von Untersuchungen und Prifungen
in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachtenauftrags. Eine Haftung
far nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fir Méangel an
nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdricklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der seiner Geschéfts-
stelle Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen.und Auskinfte voraus. Sofern
nicht anders erwahnt, wurde vom' Antragsteller weder im Antrag noch bei der Ortsbe-
sichtigung auf Besonderheiten hingewiesen,.noch sind solche der Geschéftsstelle
bzw. dem Gutachterausschuss aus eigener Anschauung bekannt oder von diesem aus
den allgemeinen Umstédnden zu vermuten. Berechnungen der Bruttogrundflache ba-
sieren auf den Bauakten. Die Plane sind den Bauakten der Baurechtsbehorde entnom-
men bzw. wurden vom Antragsteller tibergeben; insofern wird fir die Ubereinstimmung
aller MaBe und Grundrissaufteilungen mit der Ortlichkeit keine Gewéahr lbernommen.
Anlasslich der:-Besichtigung festgestellte Anderungen sind in den beigefigten Planko-
pien teilweise nachtraglich einskizziert. Ein Ortliches Aufmal3 oder anderweitige Maf3-
kontrollen wurden im-vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgeflhrt.

Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf
den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten angegeben ist. Es wird davon ausge-
gangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Geschéftsstelle und der
Besichtigung durch den Gutachterausschuss keine Veranderungen ergeben haben.
Die Besichtigung durch den Gutachterausschuss fand am Tag der Bewertung statt.
Die beteiligten Gutachter sind im Gutachten aufgefihrt.

Genauigkeit der Wertansatze bzw. der Wertermittiung

Die Berechnungen durch das Kalkulationsprogramm werden mit mehreren Nachkom-
mastellen durchgefihrt. Sowohl die Zwischenergebnisse als auch der Verkehrswert
werden automatisch auf- oder abgerundet. Dies flhrt teilweise zu scheinbaren Re-
chendifferenzen, die flr das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Fir die Verkehrs-
wertermittlung sind u.a. das Baualter, die Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
sowie der Allgemeinzustand von entscheidender, wertbeeinflussender Bedeutung.
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Feststellungen zum Zustand des Grundstlicks und der baulichen Anlagen werden mit
der Genauigkeit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung und die jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren von erkennbarer Bedeutung sind. Samtliche Wertansatze und Para-
meter wurden nach bestem Wissen und Gewissen bestimmt.

Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragféhigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsge-
genstand. Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf normalen Baugrund schlie-
Ben. Fir die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestdrte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdricklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

Altlasten

Bei der Besichtigung waren nach Augenschein keine Hinweise auf Altlasten erkenn-
bar. Sofern bei der Besichtigung keine Altlasten (z.B. Industrie- und anderer Mull,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstérte o-
der schadhafte unterirdische Leitungen oder Tanks, Verfillungen, Aufhaldungen) er-
kennbar waren, werden altlastenfreie (Boden-) Verhaltnisse -unterstellt. Daher sind
evil. anfallende Folgekosten nicht erfasst. Altlasten sind dem Gutachterausschuss und
der Geschéftsstelle nur bekannt, wenn Sie im Gutachten ausdricklich erwahnt wer-
den. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgte
nicht.

Unterirdische Bauwerke und Leitungen

Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind.im Verkehrswert nur berlicksichtigt, soweit
sie dem Gutachterausschuss und seiner Geschéftsstelle bekannt waren und im Gut-
achten erwahnt sind. Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine
wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.
Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstlcks und der baulichen Anlagen sind
die augenscheinliche drtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefiihrten Un-
terlagen, Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung.
Materialprifungenjeder Art sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Die Zustands-
beschreibung enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisie-
rung des Objekts; in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung mdéglich.

Offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Bestimmungen

Die Prufung auf Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Ge-
nehmigungen, Abnahmen, Auflagen u.a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es
wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und
Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d.h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen flr die baulichen Anlagen erteilt
wurden bzw. ggfs. erteilt werden. Flr evtl. Auflagen wird deren Erflllung angenom-
men. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen
Anlagen, die Uber die ausdrtcklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden
nicht eingeholt. Rechte und Belastungen (privat- und &ffentlich-rechtl.) sind im Ver-
kehrswert nur berlcksichtigt, soweit sie dem Gutachterausschuss und seiner Ge-
schaftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgeflhrt sind. Es wird davon ausge-
gangen, dass das zu bewertende Grundstuck frei von nicht im Grundbuch eingetrage-
nen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen kénnten.
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