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1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber, Auftrag

Gemaf} Beschluss des Amtsgerichtes Kempten wurde die Zwangsvollstre-
ckung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft fiir die Geschafts-
nummer K 32/23 angeordnet.

Sowohl Antragssteller als auch Antragsgegner konnen aus datenschutzrecht-
lichen Griinden an dieser Stelle nicht mehr aufgefiihrt werden. Der Antrags-

steller wird anwaltlich vertreten, von den Antragsgegnern ebenfalls einer.

Es ist der Verkehrswert des im Grundbuch von Wohmbrechts Band 29, Blatt
997 eingetragenen Grundbesitzes, und ebenso der Wert des Zubehors zu er-

mitteln.

Bei dieser Wertermittlung sind baubehordliche Beschrankungen oder Bean-
standungen und notwendige Reparaturen, sowie Verkehrs- und Geschiftsla-

ge zu beriicksichtigen.
Ebenso ist der Wert der beweglichen Gegenstande frei zu schdtzen und ob
Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitge-

schatzt sind (Art und Umfang).

Die Unterzeichnende wurde mit Beschluss vom 24. Juli 2024, mit der Durch-

fihrung der Schdtzung von dem vorbezeichneten Gericht beauftragt.

1.2 Ortsbesichtigung/Bewertungsstichtag
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Die zur Erstattung des Gutachtens notige Ortsbesichtigung des betroffenen
Grundstiickes fand am Mittwoch, den 28. August 2024 in der Zeit ab 11.30
Uhr statt. An dieser Ortsbesichtigung nahm neben der Unterzeichnenden
mit einem Mitarbeiter, der Antragsteller und die Antragsgegner ohne recht-
liche Vertreter teil. Weiterhin wurden die notwendigen Unterlagen beim
Vermessungsamt in Immenstadt, und dem Gutachterausschuss des Land-
kreises Lindau eingeholt. Der Antragssteller stellte zusdtzlich umfangreiche

Unterlagen tiber das Grundstiick in Kopie zur Verfiigung
Als Wertermittlungsstichtag ist auftragsgemafs der Jetztzeitpunkt (Tag der
ortlichen Aufnahme), der

28. August 2024

mafsgeblich anzusetzen.

1.3 Grundbuchauszug vom 24. 07. 2024

- Grundbuch von Wohmbrechts, Band 29, Blatt 997 —

Erste Abteilung- Eigentiimer

- Das Gutachten wird in einem Portal veroffentlicht, daher ist es an dieser

Stelle aus Griinden des Datenschutzes nicht mehr moglich die Eigentiimer

namentlich aufzufiihren. -

Zweite Abteilung, Lasten und Beschrinkungen
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- Gasversorgungsleitungsrecht fiir die Thiiga Aktiengesellschaft, Miinchen,

eingetragen am 04. 10. 2001

- Wasserleitungsrecht fiir Zweckverband Wasserversorgung Handwerks-

gruppe Sigmarszell, eingetragen am 27. 10. 2011

1.4 Unterlagen und Literaturhinweise

Fiir die Wertermittlung standen der Unterzeichnenden folgende Unterlagen,
vorwiegend in Kopie, zur Verfiigung:

(in Ausziigen der Anlage dieser Wertermittlung beigefiigt)

o Luftbild

o Katasterkarte

o Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom Vermessungsamt Immen-
stadt vom 09. 08. 2024

o Grundbuchauszug vom 24. 07. 2024

o Regionalplan

o Richtwert und Kauffalle ab dem Jahr 2019 bis heute, vom Gutachter-
ausschuss des Landkreises Lindau

o Auskiinfte vom Bauamt der Gemeinde, FNP

o Vertrag mit der Thiiga in Kopie

o Urkunde zur beschrankten personlichen Dienstbarkeit der Wasserver-
sorgung in Kopie

o Pachtvertrag in Kopie
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Literatur:
Es stand folgende einschldagige Fachliteratur bei dieser Wertermittlung zur
Verfiigung. Sie wird gegebenenfalls an den entsprechenden Stellen noch er-
ganzend zitiert.
P Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswer-
te von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung- Im-

moWertV) vom 19. 5. 2010

P Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grund-

stiicken, Ralf Kroll, 1. Auflage 2001

» Prof. M. Kéhne, Landwirtschaftliche Taxationslehre, 4. Auflage 2007

P Handbuch des landwirtschaftlichen Sachverstandigen,
24. Erganzung 2023, Verlag Pflug und Feder, Hrsg. HLBS

P Friedrichs, Strotkamp, Giitter, Gartung, Immobilienbewertung in der

Landwirtschaft, HLBS Heft 164, Marz 2002

P Bodenschiatzung und Bodenbewertung, Pfeiffer, Sauer, Engel, Nut-

zung und Erhebung von Bodenschatzungsdaten

P Spezialimmobilien von A bis Z, 3. Auflage 2018, Herausgeberin Gab-

riele Bobka, Bundesanzeiger Verlag
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1.5 Vermietung und Verpachtung

Der Pachtvertrag liegt in Kopie vor, er datiert vom 15. 01. 2016 und verlan-
gert sich jeweils um ein Jahr, wenn nicht eine der beiden Parteien mindes-
tens 3 Monate vor Ablauf des Wirtschaftsjahres schriftlich kiindigt. Damit ist

das Flurstiick nicht langfristig in einen Pachtvertrag gebunden.
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2. Beschreibung des landwirtschaftlichen Grundbesitzes

2.1 Umfang des Bewertungsobjektes

Im Rahmen dieser Wertermittlung sollen ein Flurstiick im Gemeindegebiet

von Hergatz, Ortsteil Wohmbrechts im Auflenbereich bewertet werden.

2.2 Ortsbeschreibung und Erschliefungszustand

Das Flurstiick liegt im Bereich der Kreuzung zwischen der B 12 und der B

32, angrenzend an das Gewerbegebiet, im Anschluss an die Futtertrocknung.

Die Gemeinde Hergatz liegt im Landkreis Lindau, im bayerischen Regie-
rungsbezirk Schwaben, etwa 20 km vor der kreisfreien Stadt Lindau. Die
Bundesstrafse 12 bildet die Ortsdurchfahrt (Lindauer Strafie) der Gemeinde.
Das Gemeindegebiet umfasst 18,79 Quadratkilometer, die Gemeinde hat
insgesamt rund 2.500 Einwohner, aufgeteilt in zwei Ortsteile Wohmbrechts
und Maria-Thann und weitere 19 Gemeindeteile, der Sitz der Gemeinde
liegt in Wohmbrechts.

Die Gemeinde ist sehr verkehrsgiinstig erreichbar tiber die B 12 und B 32,

und besitzt einen eigenen Bahnhof.

2.3 Flurstiicknachweis

Gemarkung: Wohmbrechts
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Flurstiick Lage, Gebdude NA? Wertzahl Flache (m?)
301 Leiblachfeld, Griinland Gr 60 9.936
gesamt: 1 Flurstiick 9.936

Insgesamt eine zu bewertende Flache in der Grofienordnung von 0,9936 ha.

I'Nutzungsart

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 10 23. September 2024
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3.  Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Bewertungsanlass

Gemafl § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Vollstreckungsgericht den Grundstiicks-
wert (Verkehrswert) des zur Versteigerung zur Auflosung der Gemeinschaft
beschlagnahmten Grundbesitzes, sowie den Wert der beweglichen Gegen-
stande, auf die sich die Zwangsversteigerung erstreckt, festzusetzen.

Es erging daher mit Datum vom 24. Juli 2024 Schatzungsbeschluss.

3.2 Allgemeine Wertermittlungsgrundsitze

Die Grundlagen fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind im Bauge-
setzbuch (BauGB) und in der Wertermittlungsverordnung ImmoWertV 2010

enthalten.

In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewoOhnliche oder personliche Verhiltnisse zu

erzielen wire. ,,

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 11 23. September 2024



GA 658/24 Sachverstdndigenbiro Allgduer Tor“

- Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Nutzflache auf der Gemarkung
Wohmbrechts, Gemeinde Hergatz, Landkreis Lindau -

Als das sachgerechte Verfahren zur Bewertung von unbebauten Grundstii-
cken wird heute allgemein das Vergleichswertverfahren angesehen.
Dies regelt auch die neue ImmoWertV in § 16 Abs. 1 und 2 (Ermittlung des

Bodenwertes)

,Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4 ohne Berticksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig
im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert

auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen. § 15 Abs. 1 S. 3 und 4 ist ent-

sprechend anzuwenden. ,,

§ 15 (1) ImmoWertV bestimmt die Ermittlung des Vergleichswertes.

,Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichen-
den Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick ge-
legen ist, nicht genligend Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise
aus anderen Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen

oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. ,,
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Aus dieser Preisvergleichsrechnung geht der vorldufige Vergleichswert
hervor.

Unter Beobachtung des Marktes ist zu priifen, ob und in welcher Hohe eine
Marktanpassung zu erfolgen hat, relevant dabei die allgemeinen Wertver-
héaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (§ 8 (2), 1 ImmoWertV).

Weiterhin konnen auch Besonderheiten auf dem speziellen Grundstiick nicht
aufler Acht gelassen werden, es sind somit auch die besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 (2), 2 ImmoWertV) zu beriicksichtigen.

Daraus lasst sich letztendlich dann der Verkehrswert entwickeln.

3.2 Allgemeines Grundstiickspreisniveau

3.2.1 Bauland

Nachfolgend werden die vom Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten, beim Landratsamt in Lindau fir die Gemeinde Her-
gatz4 zum mafigeblichen Festsetzungsstichtag 1. Januar 2024 ermittelten

Richtwerte fiir Baugrundstiicke aufgefiihrt, einschliefilich der ErschliefSfung.

Bauland im Aufienbereich, 63,00 €/m?
gemischte Bauflachen
Gewerbe, Au, interkommu- 75,00 €/m?

nales Gewerbegebiet

3.2.2 Landwirtschaftliche Nutzflachen

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 13 23. September 2024
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In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Landkreis Lindau
liegen fiir die Gemarkungen der Gemeinde Hergatz, kaum verwertbare
Kauffélle seit dem Jahr 2019 vor. Der Gutachterausschuss gibt zum 01. 01.
2024 einen Richtwert fiir landwirtschaftliche Nutzflache in Hohe von

3,10 €/m?, fiir das gesamte Gemeindegebiet von Hergatz heraus. Obstbaufla-
chen liegen deutlich hoher, beim 2 bis 4-fachen Wert von Griinland, gemafs

Gutachterausschuss.

Folgend eine Tabelle fiir landwirtschaftliche Flachen, die gesammelten Kauf-

falle stammen vorrangig aus dem siidlichen Bayerisch Schwaben?:

Kauffalle fur Grunland

S /
S
~ e Viehweiden
E 4 ,/’//
5 — Grunland
= 3>
w 3 et ackerfahiges Grinland
_E,,—"'": Expon. (Grunland)
2 ———
/

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Ungefahr um das Jahr 2008 trat im Allgduer Raum zundchst schleichend eine
Trendwende ein, und die Preise begannen anzuziehen. Dies nicht homogen,
sondern zundchst in Gebieten mit grofleren Milchviehbetrieben, diese in vie-
len Fallen auch noch mit neu errichteten Biogasanlagen kombiniert. Milch-

viehbetriebe investierten in grofiere Stalleinheiten, dabei unterstiitzt von ei-

2 Spezialimmobilien, Bundesanzeiger Verlag, Publikation:
Bewertung landwirtschaftlicher Flachen, Dipl. Ing. Linda Breining
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ner sehr guten Forderung in Bayern. Zudem auch Betriebe mit eher veralte-
ten und unterdimensionierten landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden aus
der Milchviehhaltung ausstiegen, um voll in die Biogaserzeugung zu inves-
tieren. Grofle Einheiten und Biogas erfordern Flachen fiir die stark gestiege-

ne Produktion, am glinstigsten eignen sich dafiir grofie ackerfdhige Schlage.

Diese Entwicklung fiihrte auch zu einem immer grofierem Maschinenpoten-
tial, welches auf ebenen ackerfdhigen Flachen am optimalsten eingesetzt ist.
Damit stiegen genau in diesem Segment die Preise am starksten an, das aus
verschiedenen Griinden nicht optimal ackerfdhige Griinland zog aber auf
etwas gedriickterem Niveau nach, da kleinere landwirtschaftliche Betriebe,
aus Kostengriinden gezwungen waren, darauf auszuweichen. Allein die
Viehweiden waren am wenigsten gefragt, und zogen nur auf niedrigerem
Niveau im Trend leicht mit. Dies dndert sich jetzt mit der aktuellen Proble-
matik der Giillebilanzen, da auch dieser Art Flachen die geforderten Gren-

zen in der Energiebilanz einhalten zu konnen.

Von den Gutachterausschiissen® wird bei der Herausgabe der Daten darauf
verwiesen, dass Werte aus der Kaufpreissammlung nur der vorliegenden
Wertermittlung dienen konnen, und nicht zu einer weitergehenden Verof-
fentlichung geeignet sind. Zur Vermeidung der Identifikation der Kauffalle
durch die Veroffentlichung in 6ffentlichen Portalen, darf das vorliegende
umfangreiche Datenmaterial hier leider nicht mehr detailliert aufgefiihrt

werden.

3 die Unterzeichnende ist Mitglied der Gutachterausschiisse Ober- und Unte-
rallgdu und der Stadt Kempten
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Ausgehend von den vorliegenden Kauffillen aus vergleichbaren Gebieten

resultiert sich der Ansatz fiir Griinland aus Folgendem

Vergleichswert: 3,50 €/m?

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Merkmale des zu
bewertenden Grundstiickes werden durch entsprechende Zu- und/oder

Abschlidge vom Bodenwert beriicksichtigt.
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4 Ableitung der Grundstiicksqualitat

Qualifizierung der Grundstiicke

Die Qualifizierung des Grundstiickes wird unter Beachtung der Gesetze, der
einschlagigen Literatur und der hochstrichterlichen Rechtsprechung vorge-
nommen. Dabei ist aber auch die Lage und die Situationsgebundenheit des
zu qualifizierenden Grundstiicks zu beriicksichtigen bzw. von herausragen-

der Bedeutung.

,Die Art des Grundstiicks, seine Qualifizierung (z. B. als Rohbauland) ist
von wesentlicher Bedeutung fiir die Bewertung und den Preis des Grund-
stiicks als Bauland, Rohbauland, landwirtschaftlich genutztes Geldnde usw.
bildet in der Regel den Ausgangspunkt fiir seine Bewertung.

Jedoch hangt die Bewertung keineswegs ausschliefilich von dieser
Qualifizierung ab. Vielmehr wird daneben die Lage des Grundstiicks in sei-
ner konkreten Umgebung von entscheidender Bedeutung sein.

(BGH, 9. 11. 1959 in RdL 1960, S. 49).”

§ 2 ImmoWertV (Grundlagen der Wertermittlung)

»,Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 3) und der Grundstiickszustand
am Qualitatsstichtag (§ 4) zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie
beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 1) sind zu
beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. In diesen Fallen ist auch die voraussichtliche

Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen
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fiir die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines

Grundstiicks (Wartezeit) zu bertiicksichtigen. ,

Qualititsbestimmung

Das zu bewertende Griinlandgrundstiick entlang der B 12 liegt im Aufienbe-
reich direkt angrenzend an das Gewerbegebiet. In der 10. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes, im Bereich der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet an der B 12/B 32- Teil 1“, Fassung vom 30. 06. 2016 ist die

Flache als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Das Flurstiick 301 wird daher als landwirtschaftliche Nutzflache im Aufien-

bereich qualifiziert, gemaf § 5 (1) ImmoWertV:
Entwicklungszustand:
,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwar-

tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-

schaftlich nutzbar sind. ,,
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5. Bewertung des landwirtschaftlichen Grundstiickes

Das Vergleichswertverfahren ist die Regelmethode fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke. Im Rahmen dieses Verfahrens
wird der Wert durch Vergleich mit den Preisen dhnlich gehandelter Grund-
stiicke eingeschétzt. Es kann in Form eines direkten oder indirekten Preis-
vergleiches durchgefiihrt werden. Beim direkten Preisvergleich stimmen die
Vergleichsgrundstiicke in den wesentlichen Merkmalen mit dem Bewer-
tungsgrundstiick tiberein. Beim indirekten Preisvergleich bestehen gewisse
Unterschiede, jedoch konnen deren Wirkungen auf die Vergleichspreise
bzw. den Wert des Bewertungsgrundstiickes durch Zu- oder Abschldge so
korrigiert werden, dass noch ein sachlich vertretbarer Vergleich moglich

wird.
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5.1  Flurstiick 301, Gemarkung Hergatz
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Bezeichnung: 301
Grofse:

Lage:

Nutzung:
Ausformung;:
Nachbargrundstiicke:

Zuwegung:

Oberflichengestalt:
Bewirtschaftungsgrofie:
Klasse, Bonitit:

Belastung:

Bebauung:

Planerische Darstellung;:

Zustand, Qualitit:

Beurteilung:

Leiblachfeld

9.936 m?

in Wohmbrechts entlang der B 12, neben der Futter-
trocknung

Griinland

langlicher Streifen entlang der B 12

Griinland, B 12, Futtertrocknung

lediglich iiber kleine Einfahrt von der B 12 aus, tiber
das benachbarte Griinland kein eingetragenes Recht
zum Zufahrtsweg.

ansteigend bis stark ansteigend zur B 12
mittelmaflig

LIlai, Griinlandgrundzahl 67, Griinlandzahl 60
Wasserleitungsrecht, Gasleitungsrecht dinglich gesi-
chert

keine

im FNP als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewie-
sen

Flache fiir die Landwirtschaft im ortangrenzenden

Aufienbereich gemafs § 5 (1) ImmoWertV

Es handelt sich um eine landwirtschaftliche Nutzflache mit hochstens mit-

telmafiiger Grofle. Griinlandflache nach dem Bodenschdtzungsgesetz, Lehm-

boden der mittleren Zustandsstufe 2 (Entwicklungs- und Reifegrad des Bo-

dens), sowie die beste Wasserstufe eins.
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Die Griinlandzahl der klassifizierten Flache ist mit 60 landwirtschaftlich ge-
bietstypisch gesehen als gut zu betrachten, die Skala geht beim Griinland
von 0 bis 88, beim Acker von 0 bis 100. Die Klimastufe , a” entspricht 8 C
durchschnittliche Jahreswarme. Die Griinlandgrundzahl, eine Verhaltniszahl
zwischen 7 und 88, wird entsprechend der Bodenzahl mit Hilfe des Griin-
landschdatzungsrahmens festgelegt. Im Gegensatz zur Bodenzahl wird mit
der Griinlandgrundzahl das regionale Klima bereits beriicksichtigt. Fiir die
gesamte klassifizierte Flache wurde eine noch iiber der Bodenzahl liegende
Griinlandgrundzahl mit 67 ermittelt. Die Zufahrt ist geregelt, so kann die
Flache direkt von der entlanglaufenden Bundesstrafie, die allerdings sehr
stark befahren ist, lediglich an einer ausgewiesenen Stelle angefahren wer-

den.

Die Topographie der Flache ist allerdings nicht ideal, sie steigt zur Bundes-

strafle mehr oder weniger stark an, und ist im Bereich hinter der Futter-
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trocknung mit heute {iblicher Maschinengrofie sehr schlecht bis gar nicht

befahrbar.

Die Griinlandfldche grenzt direkt an das Gewerbegebiet ist aber aktuell im
Flachennutzungsplan als Flache der Landwirtschaft ausgewiesen. Eine Er-
weiterung des Gewerbegebietes ware nicht ausgeschlossen, allerdings ist die
Topographie dafiir auch nicht unbedingt giinstig. Giinstig dagegen die Lage
direkt zwischen B 12 und B 32. Die Bauleitplanung der Gemeinde schliefst
eine zukiinftige Einbeziehung des Flurstiickes im Rahmen des Gewerbege-
bietes nicht aus, aktuell beinhaltet sie diese aber nicht, auch nicht als Aus-

weisung im Flachennutzungsplan.

Bewertung:
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Die landwirtschaftliche Flache liegt direkt am Gewerbegebiet, die Auswei-
sung im FNP bietet aber kein Potential auf Hoherwertigkeit. Derartige Fla-
chen liegen dennoch im Wert iiber der reinen landwirtschaftlichen Nutzfla-

che, und werden als begiinstigtes, bzw. besonderes Agrarland bezeichnet.

“Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft” sind LN, die tiber die
reine land- und forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus nach objektiven Ge-
sichtspunkten auch fiir eine anderweitige Nutzung oder Funktion in Be-
tracht kommen, ohne dass es dabei einer Anderung der zuldssigen Nutzung
bedarf.

Voraussetzung dafiir ist, dass im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine Nach-
frage hinsichtlich derartiger Grundstiicke besteht und fiir die Grundstiicke
eine Entwicklung zu einer Bauerwartung auf absehbare Zeit nicht erkennbar
ist. Die besondere Lagegunst der Flachen ergibt sich hauptsachlich im Um-
land der stadtebaulich genutzten oder der zur stddtebaulichen Nutzung an-
stehenden Flachen, fiir die eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit auf-
grund der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) oder der
tatsdchlichen Situationsmerkmale (z.B. landschaftlich schone Umgebung
oder gute Verkehrsverhaltnisse) zumindest zu erwarten ist (Ausstrahlungs-
bereich).

Die untere Wertgrenze bildet der Basiswert rein landwirtschaftlich genutzter
Flachen, hier als Ausgangspunkt der Vergleichspreise mit 3,50 €/m?2. Die
obere Wertgrenze liegt am Beginn des Bauerwartungslandes untersten Er-
wartungsgrades, minus mindestens 1 %. Da beim Grundansatz von keiner
Bauerwartung ausgegangen wird, kann der Wert nicht die Hohe des Bauer-
wartungslandes unterster Erwartungsstufe erreicht haben, er muss naturge-
mafs darunterliegen. Nach Gerardy/Mockel/Troff beginnt die Bauerwartung

bei etwa 15 % des Wertes von baureifem Land ohne Erschlieffung.

Dipl.Ing.Linda Breining Seite 25 23. September 2024



GA 658/24 Sachverstdndigenbiro Allgduer Tor“

- Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Nutzflache auf der Gemarkung
Wohmbrechts, Gemeinde Hergatz, Landkreis Lindau -

Der Ausgangsbodenwert leitet sich hier ab von der direkt angrenzenden Be-
bauung mit einem Richtwert von 75,00 €/m?2 davon 30,00 €/m? fiir die Er-
schliefung abgezogen, nicht hoher, da eine Straflenanschlieffung vorhanden
ist, und die Zugédnge fiir die weitere ErschliefSung in raumlicher Nahe lie-

gen.

45,00 €/m2 x (15 % - 1 %) = 6,30 €/m?

Somit liegt die Wertspanne fiir begiinstigtes Agrarland ohne potenzielle
Bauerwartung bei 3,50 €/m? bis 6,30 €/m?, die Differenz betragt 2,80 €/m?2.
Aussagekraftige Kauffille fiir besonderes Agrarland liegen in der Kaufpreis-

sammlung nicht vor.

Der Zuschlag fiir die Beglinstigung wird innerhalb einer Werteskala von 1
bis 100 Punkten gefunden, wobei 1 bis 35 fiir gering, 36 bis 70 fiir mittel und
71 bis 100 fiir hohere Begiinstigung stehen. Auch ohne Ausweisung im FNP
ist die Lage des Grundstiickes direkt an die Bebauung angrenzend, so dass
zumindest die Stufe des geringen Balkens im hoheren Bereich mit 30 in Fra-
ge kommen sollte. Allerdings wegen der Topographie und der Verengung

des Marktes auf die Gemeinde etwas gemindert um 15 % auf rund 25.

Begiinstigung Punkte Einstufung Wertspanne Differenz Zuschlag

gering 1- 35 25 3,50 €/m? 0,2800 7,00 €/m?
mittel 36 - 70 0,2800

hoch 71 - 100 6,30 €/m? 0,2800

Differenz 2,80 €/m?
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Daraus ergibt sich ein Aufschlag auf das Griinland in Hohe von 7,00 €/m?2,
zuziiglich dem Vergleichspreis von 3,50 €/m? ein Ausgangswert in Hohe von
10,50 €/m? fiir besonderes Agrarland ohne baldige Bauerwartung. Dies ent-
spricht einem 3-fachen Wert von reiner landwirtschaftlicher Nutzflache, und
ist daher als marktgerecht anzusehen. Es ergibt sich insgesamt ein Ansatz in

Hohe von 10,50 €/m?2 fiir die Grundstiicksflache.

Fir die Gesamtflache errechnet sich daraus:

9.936 m2 x 10,50 €/m?2 = 104.328,00 €

Der Verkehrswert fiir Flurstiick 301 betragt: 104.000 €

5.2 Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

- Gasversorgungsleitungsrecht fiir die Thiiga Aktiengesellschaft, Miinchen,

eingetragen am 04. 10. 2001

- Wasserleitungsrecht fiir Zweckverband Wasserversorgung Handwerks-

gruppe, Sigmarszell, eingetragen am 27. 10. 2011

Es sind zwei Rechte in Abteilung II eingetragen, einmal ein Wasserleitungs-
recht, und weiter eine Gasleitung. Fiir beide Rechte liegen die Vertrdage aus
der Grundakte vor, die Wasserleitung verldauft mit ihren beidseitigen
Schutzstreifen von jeweils 2 Metern direkt entlang der B 12. Die Gasleitung

quert das Grundstiick, allerdings beinhaltet der Vertrag, dass bei einer mog-
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lichen zukiinftigen Hoherwertigkeit die Leitung auf Kosten des Betreibers
verlegt wird.

Es handelt sich um einen Eingriff in das Grundstiick und die Eigentiimer der
Rechte haben jederzeit einen Zutritt, bzw. konnen auch Erneuerungen vor-
nehmen. Den grofieren Einfluss hat die querende Gasleitung, aber hier konn-
te eine Verlegung in Frage kommen, so dass sich der wertmindernde Ein-
fluss verringert, die Wasserleitung ist deutlich langer als die Gasleitung. Fiir

beide Rechte wird analog ein Ansatz in Héhe von 0,5 % angesetzt.

Recht Nr. 17: 104.000 € x 0,5 % = 520,00 €, die Minderung betragt 500 €
Recht Nr. 21: 104.000 € x 0,5 % = 520,00 €, die Minderung betragt 500 €
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6. Lieferrechte, Pramienrechte

Beziiglich Lieferrechten konnte bis vor Kurzem nur ein Milchkontingent in
Frage gekommen sein, nachdem aber die Quote im Jahr 2015 ausgelaufen

war, eriibrigt sich diese Frage.
Die Flachenpramien sind an eine aktive Bewirtschaftung zum Stichtag 2004

gekniipft, und damit bei allen landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

den Bewirtschaftern zum Stichtag zuzuordnen.
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7.  Zusammenfassung

7.1 Auflistung der Wertungen

Flurstiick Lage, Gebdude Fliche (m?) Verkehrswert
301 Leiblachfeld, Griinland 9.936 104.000 €
gesamt: 1 Flurstiick 9.936 104.000 €

Insgesamt erhdlt man einen unbelasteten Verkehrswert fiir das Grundstiick

in Hohe von:

104.000 €

In Worten:

Einhundertviertausend Euro
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Vorstehendes Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen und ohne

personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Ptfefferhof, den 23. September 2024

Dipl. Ing. agr. Linda Breining

8. Anlagen

I Ausschnitt aus der Ubersichtskarte
I Luftbild

I1 Katasterkarte

IV Ausziige aus der Bauleitplanung
\% Auszug aus dem Regionalplan
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I Ausschnitt aus der Ubersichtskarte
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IT Luftbild
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111 Katasterkarte
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IV Ausziige aus der Bauleitplanung
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2. Anderﬁng und 1. Erweiterung des Bebouuhgsplcm“ "Gewerbegebiet an der B12/B32 - Teil 1"
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V  Auszug aus dem Regionalplan
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