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1. Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Mit Schreiben vom 10. September 2025 hat das Amtsgericht Neu-Ulm die Verkehrswer-
termittlung flir das unbebaute Grundstiick Flurstiick-Nr. 463, Gemarkung Reisensburg,
in Auftrag gegeben.

Das Gutachten dient der Verwendung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftrags-
gemif zum Wertermittlungsstichtag bzw. Qualititsstichtag! 6. November 2025 (Tag der
Ortsbesichtigung) ermittelt.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstiick mitsamt der geméf
§ 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundstiicksbestandteile geltenden baulichen Anlagen
— ebenso auch deren wesentliche Bestandteile (vgl. § 94 Abs. 2 BGB) —und Anpflanzun-
gen betrachtet.

Fiir die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und
Informationen verwendet:
e Ortsbesichtigung:
— durchgefiihrt am 6. November 2025 unter Teilnahme des Miteigentiimers?.
Hinweis:
Das Grundstiick konnte in den frei zugédnglichen Bereichen in Augenschein ge-
nommen werden.
e durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Grundbuch von Reisensburg, Band 33 Blatt 1424, gefertigt durch
das Grundbuchamt am Amtsgericht Glinzburg, Abruf am 19.09.2025;

- Auszug aus dem BayernAtlas-plus vom Landesamt fiir Vermessung und Geoin-
formation, betreffend die digitale Flurkarte fiir das gegenstdndliche Grundstiick,
Abruf am 19.09.2025

e durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:

- beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Giinzburg, betreffend den Bodenrichtwert und vergleichsgeeignete Ausziige aus
der Kaufpreissammlung;

- beim Bauamt der Stadt Giinzburg, betreffend die bauplanungsrechtliche Situation
des gegenstindlichen Grundstiicks;

' Der Qualititsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen

Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV).

2 Personenbezogene Daten werden gemil Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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2. Grundlagen des Auftrages
2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1  Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beachtung
folgender Gesetze und Verordnungen, in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag giilti-
gen Fassung:

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB);
e Baugesetzbuch (BauGB);

e  Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG);

e  Gesetz liber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG);

e QGesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG);

AufBlerdem kommen im vorliegenden Gutachten folgende Regelwerke zur Anwendung:

e  Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV);

e  Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA);

e Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstiicke
und Betriebe, anderer Substanzverluste (Wertminderung) und sonstiger Vermogens-
nachteile (Entschiddigungsrichtlinien Landwirtschaft — LandR 78)

2.1.2  Verkehrswert nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert wird gemél3 § 194 BauGB

., durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatscichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre “.

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den
Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstiicksmarkt, der sich nach Angebot und Nach-
frage richtet, unter Berticksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit,
voraussichtlich erzielbar ist.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein auf3er-
gewohnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Einfliisse auf die Kauf-
preisbildung, die auf ungewohnliche Verkaufssachverhalte (z. B. Notverkauf) zuriickzu-
fithren sind, diirfen ebenfalls nicht beriicksichtigt werden. Die in diesen Fallen erzielten
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Preise weichen regelméBig, je nach Objekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrs-
wert ab.

Des Weiteren wird unterstellt, dass der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen,
die zwischen Verkdufer und Kéufer bestehen kénnen, beeinflusst wird. Derartige Bezie-
hungen konnen aus Verwandtschaftsverhéltnissen oder auch aus wirtschaftlichen Ver-
flechtungen zwischen Kéaufer und Verkéufer resultieren. Zu den personlichen Verhiltnis-
sen zéhlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu beriicksichtigen ist.

2.1.3  Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen des Grundeigentums entstehen aus zahlreichen, zum Teil sehr
unterschiedlichen Griinden. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu
unterscheiden:

e Offentlich-rechtliche Beschrinkungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.);

e privatrechtliche Beschrankungen, die im Wesentlichen aus den Rechten und Be-
schrankungen des Nachbarrechts bestehen;

e beschrinkt dingliche Rechte (Nutzungsrechte, Sicherungs- und Verwertungsrechte,
Erwerbsrechte etc.);

e grundstiicksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.).

Nicht alle diese Rechte und Belastungen diirfen in einer Verkehrswertermittlung geméaf
§ 194 BauGB berticksichtigt werden. Gemédl3 § 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zihlen zu
den Grundstiicksmerkmalen insbesondere auch die grundstiicksbezogenen Rechte und
Belastungen, die gemél § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ggf. als sog. ,,Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* zu berticksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 ImmoWertV
werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte
und Belastungen aufgefiihrt, deren jeweiliger Einfluss im Rahmen der Verkehrswertbe-
stimmung zu priifen ist.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden grundsétzlich die eventuell mit dem Eigentum an
dem zu bewertenden Grundstiick verbundenen (herrschenden) Rechte beriicksichtigt.

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschriankungen, die den Verkehrswert
beeinflussen konnen, sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung grundsatzlich zu ver-
nachlissigen (vgl. §§ 52 und 74a ZVG)®>. Sie werden lediglich beriicksichtigt, wenn eine
dahingehende Auftragsformulierung durch das Vollstreckungsgericht erfolgt. In diesem
Fall wird der Werteinfluss fiir die erforderliche Festlegung des Zuzahlungsbetrages durch
das Vollstreckungsgericht im Versteigerungsverfahren benotigt.

3§ 6 Abs. 2 ImmoWertV (Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen) findet bei der Ver-
kehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren keine Anwendung (vgl. Stober ,,Kommentar zum ZVG,
17. Auflage, § 74a, Rdn. 7.4. und 7.7.)
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Hierzu erfolgt zunichst die Verkehrswertermittlung im lastenfreien Zustand. Danach
wird der Wert der zu beriicksichtigenden Lasten und Beschrinkungen separat ermittelt,
sofern vom Gericht eine dahingehende Beauftragung erfolgt ist.

Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstiick verbundenen Pfand-
rechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und
der Rechtsprechung tibereinstimmend als personliche Verhéltnisse im Sinne des
§ 194 BauGB aufgefasst werden, werden aufler Acht gelassen.

2.2 Annahmen und Hinweise
2.2.1 Zustand des Grund und Bodens

Es werden nur Sachverhalte berticksichtigt, die bei dulerer, zerstorungsfreier Begutach-
tung feststellbar sind. Daher wird grundsitzlich unterstellt, dass die vorhandene Grund-
stiicksbeschaffenheit keine tiber das ortsiibliche Mal3 hinausgehende Aufwendungen er-
fordert, es sei denn, dass bereits durch die dullere, zerstorungsfreie Betrachtung Anhalts-
punkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Ebenfalls wurde der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Derartige
Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten durchgefiihrt werden. Daher wird
grundsitzlich ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichtigung
Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zugrunde liegende Prob-
lematik besonders hingewiesen.

2.2.2 Hinweis zur Sachkunde des Unterzeichners

Der Unterzeichner ist fiir das Sachgebiet ,,Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken* 6ffentlich bestellt und vereidigt.

Im vorliegenden Fall ist ein landwirtschaftliches Grundstiick im Auf3enbereich zu bewer-
ten. Der Unterzeichner weist explizit darauf hin, dass er nicht fiir ,,Landwirtschaftliche
Bewertung* 6ffentlich bestellt ist.

Aufgrund der Qualitdt der vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte und Ver-
gleichspreise aus der Kaufpreissammlung hélt der Unterzeichner, auch wegen seiner Er-
fahrungswerte (8 Jahre Tatigkeit bei einem fiir Landwirtschaft 6ffentlich bestellten Sach-
verstidndigen), die Bewertung des gegenstdndlichen Grundstiicks durch einen Sachver-
standigen fur die ,,.Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken* fiir unkri-
tisch.

KAMPE & PARTNER ¢« Karwendelstralle 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49
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3. Grundbuch

Grundbuchstelle:
Grundbuchauszug vom: |19.09.2025 Amtsgericht: | Glinzburg
Grundbuch von: Reisensburg Band / Blatt: (33 /1424
Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. Gemarkung Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage | Grofie [m?]
1 Reisensburg 463 Schromberg, Ackerland 11.610 m?

Erste Abteilung / Eigentiimer*:

2a) Miteigentiimerin

2b) Miteigentiimer

-je zu %2 -

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen:

Ifd_Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-Ulm, AZ: 1 K 60/24); eingetragen am

12.11.2024.

4

Personenbezogene Daten werden geméll Weisung des Gerichts anonymisiert.
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4.

4.1
4.1.1

Grundstiicksbeschreibung

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt ,,Grundstiicksbeschreibung® genann-
ten Sachverhalte keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit erheben, sondern die wesentlichen
wertbeeinflussenden Kriterien der zu bewertenden Immobilie zum Wertermittlungsstich-
tag in stichpunktartiger Form darstellen.

Lagebeschreibung
Uberortliche Lage
Hbchstéadt a.d.Donau
Lsulhgen (Doriey) Dillingen a.d.Donau .
s Wertingen
; Gundelfingen
a.d.Donau
Leipheim,. G@urg
g Burgau ‘Gersthofen
7] [+ ]
1 ilvn 3 =
- ALL , Neu-Ulm | [ ] Neusall £x
: Ichenhausen Stadtbergen
‘Augsburg
Senden
Weiltenhom
Viahringen Thannhausen megm-., KBnigabiunn
Krumbach
(Schwaben)
INertissen Stavden
Schwabminchen
L7 ]

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte, ohne MaRstab

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Schwaben
Landkreis: Neu-Ulm

Nabhe gelegenes Ballungszentrum: Stddte Ulm und Neu-Ulm, rd. 33 km westlich

Gemeinde-/ Stadtinformation: Stadt Giinzburg, bestehend aus dem Hauptort und
den Ortsteilen Deffingen, Denzingen, Leinheim,
Nornheim, Reisensburg, Riedhausen und
Wasserburg
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Uberortliche Lage (Fortsetzung)

Bevolkerungsdaten: rd. 21.400 Einwohner (Stand 12/2024)
Wachstumsprognose bis zum Jahr 2040 rd. +6,9%
(Landkreis Giinzburg)

Raumordnerische Bedeutung: Mittelzentrum mit ausreichendem Angebot an

Waren und Dienstleistungen des tdglichen und
aperiodischen Bedarfs, allgemeinbildenden Schulen
aller Stufen;

Stiadte Ulm / Neu-Ulm als Oberzentrum mit Umland
bedienender Infrastruktur sowie allgemeinbildenden
Schulen aller Stufen, sowie sidmtliche weiterfiihr-
ende und berufsbildende Schulen, Volkshochschule,
Fachober- und Fachhochschule sowie Universitit

Wirtschaftsstruktur: tiberwiegend kleinere und mittelstdndische Betriebe
aus Handwerk und dem Dienstleistungssektor, ver-
einzelte landwirtschaftliche Betriebe

Wirtschaftskennzahlen: Kaufkraftkennziffer: 101,5
(Landkreis Giinzburg, Stand 2025)

Arbeitslosenquote: 2,8%
(Landkreis Giinzburg, Stand 11/2025)

Stralenanbindung: Bundesstra3e B 16 mit Anschliissen zur Bundes-
strale B 300 und zu den Autobahnen A 7 und A 8

Schienenverkehr: Regionalbahnhof ,,Giinzburg* als Haltepunkt fiir
Regionalverbindungen Richtung Ulm, Augsburg und
Donauworth;

Flughafen: Verkehrsflughafen ,,Memmingen®, mit

Flugverbindungen im Inland und nach
Kontinentaleuropa, rd. 80 km entfernt;

Verkehrsflughafen ,,Stuttgart* mit einer Vielzahl
von Flugverbindungen im Inland, nach Kontinental-
europa und in auBBereuropdische Lander, rd. 100 km
entfernt

KAMPE & PARTNER « Karwendelstralle 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49
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4.1.2  Ortliche Lage

Das Grundstiick Flurstiick-Nr. 463, Gemarkung Reisensburg, befindet sich dstlich des
Gilinzburger Stadtteils Reisensburg, rd. 200 m vom Bebauungsrand entfernt, in der land-
wirtschaftlichen Flur.

' .
“Reisensburg ;|
_,--'f "‘:\,

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Straflenkarte, ohne Mafistab

4.2 Grundstiicksmerkmale
GroBe, It. Grundbuch: 11.610 m? (vgl. Abschnitt 3)
Zuschnitt: anndhernd trapezformig, mit abgeschragten Nord-
und Siidostecken, mittlere Breite rd. 65 m, mittlere
Tiefe rd. 180 m
Ausrichtung: in Langsrichtung von Norden nach Stiden
Oberflachenbeschaffenheit: die Oberfldache des Grundstiicks steigt von Norden

nach Siiden leicht an, mit einem Hohenunterschied
von rd. 5 m iiber die Gesamttiefe;

zum angrenzenden Gelédnde bestehen keine
nennenswerten Hohendifferenzen

KAMPE & PARTNER « Karwendelstrale 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49
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Grundstiicksmerkmale (Fortsetzung)

M 479 480

2t

461/1

4

459

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Katasterkartenwerk, ohne Mafistab
(gelb markiert = zu bewertendes Grundstiick)

im Rahmen des Ortstermins keine Hinweise auf
mangelnde Tragfahigkeit oder hohe
Grundwasserstdnde erkennbar;

Untergrundbeschaffenheit:

Nutzung: ackerfdhige Griinlandfldche bzw. Ackerfldche, mit
folgenden Daten geméll Bodenschétzung:
Al itts- -
bsihmtts Kulturart Klasse | Wertzahlen Ertrags
fléiche messzahl
11.553 m*> | Ackerland | sIA4Lo 60/55 6.354
57 m? Griinland sLALS 60/55 31

naturschutzrechtl. Festsetzungen: Nach den vorliegenden Informationen bestehen

wasserrechtliche Festsetzungen:

Sonstiges:

keine dahingehenden Klassifizierungen.

Nach den vorliegenden Informationen bestehen
keine dahingehenden Klassifizierungen.

Auf dem Grundstiick befindet sich Unrat, fiir den
angenommen wird, dass er wert-/kostenneutral
entsorgt wird.

KAMPE & PARTNER « Karwendelstralle 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49
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4.3 Entwicklungszustand

In § 3 ImmoWertV (Entwicklungszustand; sonstige Flachen) werden fiir Zwecke der Ver-
kehrswertermittlung folgende Entwicklungszustinde beschrieben und definiert:

e Flichen der Land- und Forstwirtschaft
e Bauerwartungsland

e Rohbauland

e Baureifes Land

e Sonstige Flichen

Flichen der Land- und Forstwirtschaft (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV) sind Fldchen, die,
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.’

Bauerwartungsland (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) sind Flachen, die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen (§ 5 ImmoWertV) eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter
Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stddte-
baulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Feste Zeitgrenzen, innerhalb derer eine bauliche Nutzung erwartet werden kann, sind
nicht vorgegeben. Der gesunde Grundstiicksverkehr berticksichtigt allerdings nur, was
nach allen Umstédnden tatsdchlicher und rechtlicher Art auch ,,greifbar* ist.

Zu beachten ist, dass nach der genannten Definition die Qualitit ,,Bauerwartungsland*
nur angenommen werden kann, wenn sémtliche genannten Kriterien (Eigenschaften, son-
stige Beschaffenheit, Lage) gleichzeitig gegeben sind.

Der Wert des Bauerwartungslandes wird mafgeblich von der konkreten Aussicht be-
stimmt, dass das Grundstiick in die ndchsthohere Qualitdt ,,Rohbauland* hineinwichst.

Neben dem Entwicklungszustand tritt demnach die Wartezeit bis zu einer baulichen Nut-
zung eines Grundstiickes, also die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen
und tatsdchlichen Voraussetzungen, die fiir die Zuléssigkeit der baulichen Nutzung erfor-
derlich sind, in den Vordergrund.

Rohbauland (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV) sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gré83e fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

5

In der bis zur Einfithrung der ImmoWertV giiltigen WertV wurde in § 4 unterschieden in ,,reine Fléichen der
Land- und Forstwirtschaft* sowie in ,,besondere Fliche der Land- und Forstwirtschaft®, , die sich, insbe-
sondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Néhe zu Sied-
lungsgebieten geprdgt, auch fiir auferlandwirtschaftliche oder aufSerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen *.
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Die Unsicherheit der endgiiltigen Entwicklung hinsichtlich Umlegung und ErschlieBung
ist bei der Werteinstufung zu wiirdigen. Weiterhin ist bei der Bewertung von Rohbauland
zu beriicksichtigen, ob die fiir 6ffentliche Zwecke, insbesondere die ErschlieBung, beno-
tigten Fldchen des Plangebietes noch enthalten (Bruttorohbauland) oder bereits abgetre-
ten sind (Nettorohbauland).

Baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV) sind Flachen, die nach 6ffentlichen-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Sonstige Flichen (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV) sind Fldchen, die sich keinem der Entwick-
lungszustiande nach den Absétzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Zu den Entwicklungszustinden werden in Anlage 5 ImmoWertV ergénzende
(Unter)Arten der Nutzung aufgelistet.

Zur Einordnung eines Grundstiicks in einen Entwicklungszustand ist neben der formalen
bauplanungsrechtlichen Situation, den sonstigen rechtlichen Gegebenheiten und der tat-
sdchlichen Nutzung, vor allem die mogliche Nutzung des zu bewertenden Grundstiicks,
bei objektiver wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu beriicksichtigen.

Auf den Entwicklungszustand haben demzufolge die Gesamtheit aller wertbildenden
Merkmale wie Lage, Beschaffenheit, Grofe und Form der Grundstiicke sowie auch Er-
schlieBungssituation, planungsrechtliche Ausweisung und Nutzungsmdglichkeiten im
Rahmen der baurechtlichen Ordnung Einfluss.

Zum Wertermittlungsstichtag 6. November 2025 stellt sich die bauplanungsrechtliche
Situation wie folgt dar:

Eine verbindliche Bauleitplanung, z.B. in Form eines Bebauungsplans oder eines Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans, ist nicht vorhanden. Im rechtskriftigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Glinzburg ist das Grundstiick als ,,Fléche fiir die Landwirtschaft* darge-
stellt.

Das Grundstiick liegt ebenfalls nicht innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsbe-
reichs der Stadt Giinzburg 1.S.v. § 34 BauGB. Die Zuléssigkeit der baulichen Nutzung
auf dem Grundstiick ist somit nach § 35 BauGB (Bauen im Auflenbereich) zu beurteilen.

Grundstiicke im AuBlenbereich sollen nach dem Willen des Gesetzgebers grundsitzlich
von Bebauung freigehalten werden (§ 35 Abs. 2 BauGB). Ausnahmen von diesem Grund-
satz gelten nur fir die eng umgrenzten privilegierten Vorhaben, die in
§ 35 Abs. 1 BauGB abschlieBend aufgezihlt werden®.

6§35 Abs. 1 BauGB: ,,Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zuléssig, wenn &ffentliche Belange nicht entgegen-

stehen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn es
1. einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsfldche
einnimmt,

2. einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient, [...]“.
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Das Grundstiick Flurstiick-Nr. 463, Gemarkung Reisensburg, ist somit zweifelsfrei dem
AuBlenbereich zuzuordnen. Eine bauliche Nutzung ist nicht zu erwarten und auch nicht
genehmigungsfihig. Es ist somit nach § 3 Abs. 1 ImmoWertV in den Entwicklungszu-
stand

»Fliche der Land- und Forstwirtschaft*
einzuordnen.

Eine Eignung fiir eine auBBerlandwirtschaftliche Nutzung ist nicht gegeben, weshalb sie
als reine Fliche der Land- und Forstwirtschaft, wie sie bis zur Einfithrung der
ImmoWertV im § 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV beschrieben war, einzustufen ist.

4.4 Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen

Mit dem Eigentum an den zu bewertenden Grundstiicken sind — mit Ausnahme des im
Rahmen des Bewertungsanlasses auBBer Acht zu lassenden Zwangsversteigerungsver-
merks — keine dinglich gesicherten Rechte und/oder Belastungen verbunden.

4.5 Miet-/Pachtvertragliche Situation

Das Grundstiick ist nach den vorliegenden Informationen nicht verpachtet.

4.6 Zubehor der Grundstiicke (§ 97 BGB)
Das Grundstiick Flurstiick-Nr. 463, Gemarkung Reisensburg, verfiigt iiber kein Zubehor.

Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass sich auf dem Grundstiick Unrat in Form von ein-
zelnen Holzpaletten, einzelnen Kunststoff- und Metalltonnen sowie eines mobilen Was-
sertanks befindet.

Fiir den Unrat wird angenommen, dass er wert-/kostenneutral entsorgt werden kann.
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S. Verkehrswertermittlung
5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach dem Verhal-
ten der Marktteilnehmer, wie es im gewohnlichen Geschéftsverkehr zu beobachten ist,
d.h. die von den Marktteilnehmern fiir die Kaufpreis-/Investitionsentscheidung herange-
zogenen mafigeblichen Entscheidungsgriinde sind heranzuziehen. Dabei ist das Verfah-
ren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewo6hnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen (vgl. § 6 Abs. 1
S. 2 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unbebautes, landwirtschaftlich genutztes
Grundstiick, dessen Verkehrswert aus dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertwertermittlung (§ 40 Im-
moWertV) abgeleitet wird.

Der Bodenwert leitet sich im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV ab. Dabei ist der unmittelbare Preisvergleich mit Vergleichspreisen zu fa-
vorisieren. Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte fiihrt eine Kaufpreissammlung
iiber die Verkdufe im Stadt- bzw. Landkreisgebiet, die der Unterzeichner in seiner Eigen-
schaft als offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Auskiinfte beantragen
kann (Vergleichspreise).

Sofern direkte Vergleichsverkdufe nicht zu Verfligung stehen, ist ein indirekter Vergleich
iiber Vergleichskauffille, die eine hinreichende Ubereinstimmung hinsichtlich der wert-
beeinflussenden Merkmale aufweisen, moglich.

Liegen keinerlei vergleichsgeeignete Verkaufsfille vor oder sind die Anzahl und Qualitét
der Vergleichskauftille fiir die alleinige Anwendung des Vergleichswertverfahrens un-
zureichend, koénnen (ergdnzend) Bodenrichtwerte verwendet werden.

Erginzend ist anzumerken, dass der Verkehrswert von landwirtschaftlichen Grundstii-
cken neben dem landwirtschaftlichen Ertrag auch durch weitere Faktoren, wie z.B. Wert-
bestidndigkeitserwidgungen und nichtlandwirtschaftlichen Nutzungserwartungen be-
stimmt wird, weshalb das Ertragswertverfahren fiir die Verkehrswertermittlung landwirt-
schaftlicher Nutzflichen nicht geeignet ist.’

7 Kohne: ,,Landwirtschaftliche Taxationslehre®, 4. Auflage, 2007, S. 90
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5.2 Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)
5.2.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Giinzburg hat,
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag, letztmalig zum 01.01.2024 Bodenrichtwerte
ermittelt.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in einem Gebiet, fiir das der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte folgende Richtwerte ermittelt hat:

e Fldchen der Land- und Forstwirtschaft / Acker: 9,00 €/m?
e Fldchen der Land- und Forstwirtschaft / Griinland: 4,20 €/m?

5.2.2  Vergleichskauffille

Der Unterzeichner hat in seiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger die Moglichkeit, Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des zustdndigen
Gutachterausschusses zu beantragen. Dabei werden folgende Kauffille aus der Ver-
gleichsanfrage ausgenommen:

e Fille, bei welchen die Vergleichbarkeit der Grundstiickspreise vom Preis her
nicht gegeben ist. Grundstiickspreise, die entweder nach unten oder nach oben aus
dem allgemeinen Preisrahmen fallen, sind demnach vom Vergleich auszuscheiden,
sofern die besonderen Griinde der Preisfestsetzung und ihrer Auswirkungen nicht
ganz genau erfasst werden konnen (BGH vom 28.04.1966, 111 ZR 24/65).

o Tauschgeschifte. Bei Tauschgeschéften ist in der Regel nicht der absolute Wert
der beiden Tauschgegenstinde von Bedeutung, sondern das Wertverhiltnis der
Tauschobjekte zueinander. Die den Tauschgeschiften zugrunde gelegten Einheits-
preise spiegeln deshalb oft nicht die realen Werte der einzelnen Tauschgegenstédnde
wider.

¢  Grundstiicke mit ausbeutefihigen Bodenvorkommen. Der Preis fiir Kiesab-
baufldchen wird aus steuerlichen Griinden gesplittet in den Anteil fiir Grund und
Boden und das ausbeuteféihige Kiesvorkommen. Dabei wird der Boden moglichst
niedrig bewertet und der Wert des Kiesvorkommens entsprechend hoch eingestuft.
Diese Differenzierung spiegelt aber nicht die tatsdachlichen Bodenwertverhiltnisse
wider.

e Verkiufe von Grundstiicksteilflichen geringer Grofle. Solche Flachen werden
im privaten Bereich meist zur Grundstiicksarrondierung, im 6ffentlichen Bereich
oft zur Verbesserung der ErschlieBungssituation erworben. Da der Gesamtkaufpreis
hier in der Regel relativ niedrig ist, kommt dem Quadratmeterpreis bei der Preisfin-
dung nur eine untergeordnete Bedeutung zu. Die Erwerber haben zudem ein, tiber
das der Verkehrswertdefinition zugrunde liegende hinausgehendes, besonderes In-
teresse am Erwerb gerade dieser Grundstiicksteilfldche, fiir welche sie dann bereit
sind, einen Preis zu bezahlen, der merklich {iber dem allgemeinen Verkehrswert
liegt.
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In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich
des Landkreises Giinzburg sind im Zeitraum 1. Januar 2024 bis zum Wertermittlungs-
stichtag 6. November 2025 fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke in den Gemar-
kungen Giinzburg, Rettenbach und Reisensburg folgende Vergleichskauffille registriert:

;\f;i Datum |Gemarkung| Fliche Griﬁlcl%:zl(.l-;ahl Preis pro m?
1 | 01/2024 | Giinzburg | 8.500 m? 51 8,52 €/m?
2 | 02/2025 | Reisensburg [ 11.500 m? 53 12,00 €/m?
3 | 04/2025 | Reisensburg [ 6.000 m? 28 7,80 €/m?
4 | 04/2025 | Reisensburg | 5.000 m? 28 7,80 €/m?

Die Vergleichskauftille sind im Hinblick auf ihre Lage und GroBe (Rundung auf 500 m?)
anonymisiert dargestellt. Dem Sachverstindigen sind die Flursticknummern der zum
Vergleich herangezogenen Grundstiicke bekannt. Er hat sich mittels Geoinformationssys-
tem und Google Street View iiber die Lagemerkmale einen Eindruck vermittelt.

Die Vergleichskauffille sind wie folgt zu beurteilen:

1. Die Vergleichskauffille 1fd. Nrn. 3 und 4 weisen eine deutliche schlechtere landwirt-
schaftliche Ertragsstirke mit einer rd. 50% schlechteren Griinland-/Ackerzahl bzw.
Ertragsmesszahl auf. Dariiber hinaus befinden sich diese beiden Vergleichsgrundstii-
cke bei geringerer Grofe in einer Entfernung von rd. 1 km zum Bebauungsrand, bei
guter ErschlieBungssituation.

2. Der Kauffall Ifd. Nr. 1 weist mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbare Lage- und
Beschaffenheitsmerkmale auf.

3. Der Kauffall 1fd. Nr. 2 weist nahezu identische Beschaffenheitsmerkmale auf und ist
hinsichtlich seiner Lagemerkmale, insbesondere die Erreichbarkeit betreffend, besser
einzustufen als das Bewertungsgrundstiick.

Die Kauftille lassen aufgrund der geringen Datendichte keine direkte Verwendung zur
Bodenwertableitung zu, konnen aber erginzend zur Plausibilititspriifung des tiber den
Bodenrichtwert ermittelten Bodenwertes herangezogen werden.

5.3 Bodenwertermittlung

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in der landwirtschaftlichen Flur, rd. 200 m
vom Bebauungsrand entfernt. Es weist eine mittlere Griinland-/Ackerzahl von 55 auf,
weshalb bei der Bodenwertableitung der Bodenrichtwert in Hohe von 9,00 €/m? zugrunde
zu legen ist.

Das Grundstiick weist dabei folgende wertbestimmenden Eigenschaften auf:

e Ackerlandfldche mit tiberdurchschnittlicher Griinland-/Ackerzahl bzw. Ertragsmess-
zahl;
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e gute Erreichbarkeit iiber landwirtschaftliche Wirtschaftswege;

e gute landwirtschaftliche Nutzungsmoglichkeiten im Hinblick auf Grundstiicksform
(rechteckiger Zuschnitt mit dadurch durchschnittlichen Vorgewende- und Randfli-
chenanteilen) und GroéBe (11.610 m?);

Das Grundstiick ist somit insgesamt als iiberdurchschnittlich in Bezug auf seine Lage-
merkmale und die landwirtschaftlichen Nutzungsméoglichkeiten zu beurteilen.

Insgesamt wird daher flir das zu bewertende Grundstiick, im Wege der freien sachver-
standigen Schitzung, auf den Bodenrichtwert ¢in Zuschlag von +20% (Faktor 1,20)
vorgenommen, was zu einem Bodenwert von

9,00 €/m? x 1,20 = 10,80 €/m?

fiihrt.

Das Ergebnis weist somit folgende Abweichung zu den Vergleichspreisen auf:
e zulfd. Nr. 1 (8,52 €/m?): +27%

e zulfd. Nr. 2 (12,00 €/m?): -10%

e zulfd. Nrn. 3 und 4 (7,80 €/m?): +38%

Unter Berticksichtigung der jeweiligen Lage- und Beschaffenheitsmerkmale der Ver-
gleichsgrundstiicke (siehe oben) werden die Abweichungen bzw. das Ergebnis der Bo-
denwertermittlung insgesamt fiir plausibel gehalten.

Weitere wertbildende Eigenschaften sind nicht zu berticksichtigen.

Somit wird fiir das zu bewertende Grundstiick Flurstiick-Nr. 463, Gemarkung Rei-
sensburg, zum Wertermittlungsstichtag 6. November 2025 folgender absoluter Boden-
wert ermittelt:

Grundstiick Grofle Bodenwert/m? Bodenwert
L
Flst.-Nr. 463 mit 11.610 m®> zu 10,80 €/m?> = 125.388 €
Summe, gerundet = 125.000 €
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5.4 Verkehrswert

Die Wertermittlung fiihrt fiir das unbebaute Grundstiick Flurstiick-Nr. 463, Gemarkung
Reisensburg, zum Wertermittlungsstichtag 6. November 2025 zu einem Bodenwert
von 125.000 €.

Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV (vgl. § 6 Abs. 3 Nr. 2 1.V. m. § 24 Abs. 2.
Nr. 2 ImmoWertV) als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung eines Ver-
kehrswertes eine Uberpriifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen Angebots- und Nachfragesituation bei vergleichbaren
Immobilien im 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Da der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert abgeleitet und mittels direkter Marktdaten auf
Plausibilitét gepriift wurde, ist eine Marktanpassung nicht vorzunehmen.

Weitere wertbeeinflussende Sachverhalte sind nicht zu beriicksichtigen, so dass unter
Verweis auf den Abschnitt 2.2 dieses Gutachtens fiir das unbebaute Grundstiick Flur-
stiick-Nr. 463, Gemarkung Reisensburg, zum Wertermittlungsstichtag 6. November
2025 ein Verkehrswert von

125.000 €
(in Worten: einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro)

ermittelt wird.
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6. Schlusswort

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Unterzeichners. Es ist nur
fiir den Auftraggeber und nur fiir den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck be-
stimmt. Fiir eine anderweitige Verwendung ist die Zustimmung des Unterzeichners er-
forderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der Auftraggeber und der Unterzeichner
aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen konnen. Eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fiir Augsburg und Schwa-
ben 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebau-
ten und unbebauten Grundstiicken.

Das vorstehende Gutachten wurde personlich nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Augsburg, den 21. April 2026

ey, ]
WM vereidiat

Das vorliegende Gutachten besteht aus 23 Seiten einschlieBlich Anlagen.

Eine Vervielfiltigung des Gutachtens oder einzelner Bestandteile ist nur mit Zustimmung
des Sachverstandigen gestattet.
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Anlage 1/1: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 6. November 2025

Auflenansicht: Blick von Nordosten auf das Grundstiick

Aulienansicht: Blick auf den siidlichen leicht erhohten Teil
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Anlage 1/2: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 6. November 2025

Auflenansicht: Blick von Osten auf den siidlichen Teil mit vereinzelter Anhiufung von Unrat

Aufienansicht/Nahaufnahme Unrat
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Anlage 1/3: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 6. November 2025

Auflenansicht/Nahaufnahme Unrat

Aufienansicht/Nahaufnahmen Unrat
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