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1 Allgemeine Angaben

1.1 Grunddaten

Auftraggeber

Aktenzeichen
Auftragsdatum
Auftragsumfang

Bewertungsobjekt

Eigentimer

Bewertungsanlass

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Amtsgericht Bernkastel-Kues
Briiningstralie 30
54470 Bernkastel-Kues

6 K17/25
04. November 2025
Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB

Feldlage ,An der Wolfer Miihle"
Kreuzungsbereich K102 / In den Hupen
56841 Traben-Trarbach, Stadtteil Wolf

Stadt Traben-Trarbach, Gemarkung Wolf
Flur 3, Flurstiick 46

unbebaut

Verkehrswertermittlung-im Zwangsversteigerungsverfahren
27 Februar 2026

Der-Wertermittlungsstichtag:ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse bezieht.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisfindung von Grundsticken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr maligeblichen Umstande wie nach der allge-
meinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirt-
schaftlichen:und demografischen Entwicklungen des Gebietes und der Re-
gion bzw: des Umfeldes.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Wertermittlungsstichtag
dem Tag der Ortsbesichtigung.

27. Februar 2026

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermitt-
lung mallgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht in der Regel
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sons-
tigen Grunden der Zustand des Grundstticks zu einem anderen Zeitpunkt
malbgebend ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wer-
termittlungsstichtag.
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Tag der Ortsbesichtigung 27. Februar 2026
Teilnehmer der unterzeichnende Sachverstandige
Besichtigungsumfang Das zu bewertende Grundstlck konnte nur von auf3en besichtigt werden, da

es eingefriedet und der Zugang verschlossen war.

Umfang und Ausfertigungen Dieses Gutachten umfasst 24 Seiten plus 2 Anlagen mit7 Seiten. Es wurde

in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung fir die Unterlagen des
Sachverstandigen.

1.2 Unterlagen und Auskiinfte

(0]

Beschluss des Amtsgerichts Bernkastel-Kues uber die Schatzung der im Rahmen des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens 6 K 17/25 beschlagnahmten Objekte vom:03.11.2025

Grundbuchauszug vom 17.10.2025
Auszug aus den Geobasisinformationen (Liegenschaftskarte) vom 19:11.2025
Auszug aus den Bodenrichtwerten zum Stichtag:071.01.2024 vom 19.11.2025

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte fiir den
Bereich Westeifel-Mosel vom 27.03.2026

telefonische Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte fir den Be-
reich Westeifel-Mosel Uber verfligbare Vergleichspreise aus-der-Kaufpreissammlung und weitere wer-
termittlungsrelevante Daten vom-13:03.2026

Auszug aus dem Flachennutzungsplanderyerbandsgemeinde Traben-Trarbach vom 05.03.2026

personliche Auskunft tber:Bodenordnungsverfahren, Baurecht und baubehordliche Auflagen sowie Er-
schlieBung und ErschlieBungsbeitragssituation des Fachbereiches Natirliche Lebensgrundlagen und
Bauen der Verbandsgemeinde Traben-Trarbach vom 05.03.2026

Protokolle der:¢ffentlichen Sitzungen des.Stadtrates der Stadt Traben-Trarbach vom 27.10.2020 und
19.09.2022

Ausziige-aus den. Bestandsplanen Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung der Werke der Ver-
bandsgemeinde Traben-Trarbach vom 21.11.2025

schriftliche Auskunft aus dem Bodeninformationssystem/Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-
Pfalz (BISBoKat) der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft; Abfallwirtschaft, Bodenschutz vom 25.11.2025

Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler im Kreis Bernkastel-Wittlich der Generaldirektion Kul-
turelles Erbe Rheinland-Pfalz vom 21.05.2025
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1.3 Rechtsgrundlagen

BGB Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002
(BGBI. ' S. 42,2909; 2003 | S. 738), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Marz 2026
(BGBI. 2026 | Nr. 83) gedndert worden ist

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI,"2025 | Nr. 348)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03;-Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geédndert worden ist

LBauO Landesbauordnung des Landes Rheinland-Pfalz inderFassung vom24. November 1998
(GVBI. 1998 S. 365), zuletzt gedndert durch Artikel 3'des Gesetzes vom 19. November
2025 (GVBI. S. 672) gedndert worden ist

ImmoWertV Verordnung uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der flr die Wertermittlung erforderlichen-Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805)

ImmoWertA Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA), durch die Fachkommission Stadtebau zur Kennt-
nis genommen am 20. September 2023 (verdffentlicht auf der Internetseite des Bundes-
ministeriums fir Wohnen; Stadtentwicklung und Bauwesen)

1.4 Literaturverzeichnis

1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken = Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertick-
sichtigung der ImmoWertV
10. Auflage,'Reguvis Fachmedien, KoIn2023

[2] Sommer, Kroll, Piehler: Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung
Haufe Lexware, Freiburg 2026

[3] - -Mockel, Troff, Bischoff (Hrsg.): Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung
Mediengruppe Oberfranken Fachverlage, Kulmbach 2026

[4] Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz: Lan-
desgrundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
Geschéaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte flir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz, Koblenz 2025
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2  Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Ort und Einwohnerzahl

Verkehrsanbindung

wirtschaftliches Umfeld

Infrastruktur

Stadt Traben-Trarbach, ca. 5.600 Einwohner, an der Mosel gelegen, Mittel-
zentrum mit Sitz der Verbandsgemeinde Traben-Trarbach; Landkreis Bern-
kastel-Wittlich, Land Rheinland-Pfalz

Stadtteil Wolf, ca. 3 km nordlich vom Stadtzentrum-an-einer engen Mosel-
schleife gelegen

Anbindung Uber Kreis- und Landesstrallen (K64, K65 und 1187, L190) auf
den Hunsrlick zur B50 und durch das Stadtgebiet zur B53;.die durch die
Stadt und das Moseltal verlauft

Anbindung an das Bundesautobahn- und-fernstrallennetz nach Norden und
Westen Uber Wittlich (A1/A48 und A6Q, ca. 20-km) sowie nach Osten und
Siiden Uber die B50 (vierspuriger-Ausbau abBlichenbeuren, ca. 17 km, zur
A61 bei Rheinbdllen)

Anbindung an das Schienennetz der Bahn-tiber den-¢rtlichen Bahnhof (Mo-
selweinbahn)

Uberregionale Anbindung Uber denFlughafen Hahn (ca. 20 km)

malige wirtschaftliche Lage, Uberwiegend-Weinbau und Tourismus
Hauptarbeitgeber sind neben einigen kleinen Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetrieben-die Firmen GTS- und MR-Logistik, MM Packaging (Caesar
Druck) und-ldeal Fensterbau. In den-letzten Jahren sind mit der Backerei
Wildbadmiihle und-der Weinkellerei-Langguth Erben zwei grolRere Betriebe
und-Arbeitgeber aus Traben-Trarbach abgewandert bzw. aufgegeben wor-
den. Die wirtschaftliche:Entwicklung in der Stadt und im Gewerbegebiet auf
dem Mont Royal bleibt hinter vergleichbaren Standorten an der Mittelmosel
zuruck.

Im Stadtteil Wolf sind in einem kleinen Gewerbegebiet der Bauhof der Stadt
und einige kleinere' Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt.

Traben-Trarbach Ubernimmt als Mittelzentrum an der Mosel die Versorgung
der umliegenden Gemeinden. Kindertagesstatten und eine Grundschule so-
wie eine Realschule plus mit Fachoberschule und ein Gymnasium sind im
Stadtgebiet vorhanden. Geschafte des taglichen und individuellen Bedarfs
sind ebenso angesiedelt wie Arzte unterschiedlicher Fachrichtungen und
Apotheken. Als Sitz der Verbandsgemeinde sind auch Verwaltungen und all-
gemeine Dienstleistungen in ausreichendem Umfang vorhanden.
Traben-Trarbach ist als Jugendstilstadt neben den Stadten Bernkastel-Kues
und Cochem ein touristisches Hauptziel in der Ferienregion Mittelmosel mit
ahnlichen Ubernachtungszahlen. Dementsprechend grof ist das Angebot
an Beherbergungs- und Gastronomiebetrieben. Daneben sind die Ayurveda-
Kliniken und das Schwimmbad mit Thermalwasser als Uberregional be-
kannte Einrichtungen hervorzuheben.
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Umwelt und Naturgefahren

Demografie

Im groferen und weitlaufigeren Stadtteil Traben nordlich der Mosel sind die
meisten Infrastruktureinrichtungen vorhanden. Im Stadtteil Trarbach sind in
einer kurzen Fulgangerzone mehrere kleinere Geschafte angesiedelt.

Im Stadtteil Wolf sind auller einer Kindertagesstatte und dem ev. Jugendhof
keine Infrastruktureinrichtungen vorhanden.

Traben-Trarbach liegt in Rheinland-Pfalz aulRerhalb jeglicher Erdbebenzo-
nen. GroRere Schadensereignisse sind bisher nicht dokumentiert. Das Erd-
bebenrisiko wird als sehr gering eingestuft.

Das relevante Vulkanfeld in Deutschland ist die Eifel; der die Fachliteratur ein
erhohtes vulkanisches Potenzial zuschreibt. Traben-Trarbach-liegt jedoch
nur am Rand dieses Grolsraums; ein direktes Vulkanausbruechsrisiko fir die
Stadt gilt nach heutigem Kenntnisstand.als-sehr gering:

Durch die direkte Lage an der Mittelmosel ist-Traben-Trarbach und der
Stadtteil Wolf regelmaRig von Hochwasserereighissen betroffen. Das zu be-
wertende Grundstick liegt jedoch etwas erhoht und weiter von der Mosel
entfernt am Rand des gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes
der Mosel. Damit ist das Grundstiick nicht unmittelbar.einem Uberschwem-
mungsrisiko ausgesetzt. Bei extremen:Hochwasserereignissen sind aller-
dings Durchgangs-und Zufahrtsstraen betroffen, wodurch die Erreichbar-
keit eingeschrankt sein kann.

Im eng eingeschnittenen<Moseltal konnen sich sommerliche Hitze und
Warme besonders stauen, was zu Tagen-mit hoher thermischer Belastung
flhrt. Steigende Temperaturen und-hdufigere Extremwetterereignisse im
Zuge des Klimawandels begunstigen zudem langere Hitzephasen.

In Traben-Trarbach ist die Bevolkerungsentwicklung insgesamt riicklaufig.
Seit den 1970er Jahrenhat die Doppelstadt etwa 10 % ihrer Einwohner ver-
loren. Durch'den Ausbhau der B50neu mit dem Hochmoseltbergang und die
Ausweisung neuer Baugebiete ist die Einwohnerzahl in den letzten beiden
Jahren-jedoch wieder leicht angestiegen. Dennoch zahlt Traben-Trarbach
zu-den Kommunen mit dem hochsten prozentualen Bevolkerungsrickgang
in'Rheinland=Pfalz in den letzten 10 Jahren.

In der Verbandsgemeinde Traben-Trarbach, die mit der Kommunalreform
im Jahr 2015 aus der Fusion der beiden Verbandsgemeinden Krov-Bausen-
dorf und Traben-Trarbach hervorgegangen ist, lasst sich ebenfalls eine
ricklaufige Bevolkerungsentwicklung feststellen. Gleichzeitig nimmt der
Anteil der &lteren Bevolkerung (50 Jahre und éalter) stetig zu. In der Stadt
liegt der Anteil der Menschen mit einem Alter ab 65 Jahren bei 29 % und
damit deutlich Uber dem Landes- und Bundesdurchschnitt.

Durch die eingeschrankten wirtschaftlichen Entwicklungspotentiale ist auch
mittelfristig weder in der Stadt selbst noch auf dem Gebiet der Verbandsge-
meinde eine Trendumkehr zu erwarten.
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Soziookonomie

Grundstucksmarkt

Flr Stadt und Verbandsgemeinde liegen keine detaillierten Angaben zur Ar-
beitslosen- und Einkommensstatistik vor. Im Gberwiegend landlich geprag-
ten Landkreis Bernkastel-Wittlich liegt die Arbeitslosenquote zum Werter-
mittlungsstichtag bei rund 3,8 & bis 3,9 % und damit deutlich unter dem
Durchschnitt von Rheinland-Pfalz (ca. 5,4 — 5,6 %) sowie unter dem Bundes-
durchschnitt (ca. 6,2 — 6,4 %). Der Auslanderanteil im Kreis_liegt bei knapp
12 % und damit nur leicht unter dem rheinland-pfalzischen Durchschnitt. Mit
rund 14,7 % liegt der Auslanderanteil im Bundesdurchschnitt deutlich dar-
uber.

Im Kreisentwicklungskonzept Bernkastel-Wittlich-wird Traben-Trarbach als
Unterzentrum mit vorwiegend lokalem Beschaftigungsangebot beschrie-
ben. Hohere Wertschopfungs- und Verwaltungsfunktionenliegen in den gro-
Reren Zentren des Landkreises und der-Region (insbesondere in Wittlich und
Trier). Die Stadt selbst stellt ein begrenztes, eher:kleinteiliges Arbeitsplatz-
angebot, wahrend ein relevanter.-Teil der Bevolkerung seinen Arbeitsplatz
auBerhalb der Gemeindegrenzen hat.

Die Kaufkraft in der Stadt Traben-Trarbach-liegt geringfiigig unter dem Bun-
desdurchschnitt. Dies zeigt sich daran;-dass der flirden Landkreis Bernkas-
tel-Wittlich veroffentlichte Kaufkraftindex bei deutlich unter 100 Punkten
(Deutschland.= 100) liegt und-die Stadt Traben-Trarbach sich in etwa auf
diesem Niveau:bzw. leicht darunter bewegt. Insgesamt ist von einer eher
durchschnittlichen bis leicht:unterdurchschnittlichen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft' pro Einwohner auszugehen, wie sie fur landlich gepragte Re-
gionen_in)Rheinland-Pfalz typisch. ist. Besondere Kaufkraftschwerpunkte
sind nicht erkennbar; vielmehr.ist.von einer tberwiegend durch das lokale
Einkommen und den regionalen Arbeitsmarkt bestimmten Kaufkraftbasis
auszugehen,

Bei unbebauten Grundstiicken im AulRenbereich herrscht eine sehr geringe
Nachfrage. Nur fir siedlungsnahe Flachen finden sich vermehrt Kaufinte-
ressenten. Das. Angebot an unbebauten Grundsticken ist dagegen durch-
schnittlich;

Bei Weingartengrundstucken herrscht vor allem in den begehrteren Lagen
eine durchschnittliche bis hohe Nachfrage, die gleichzeitig einem knappen
Angebot gegenubersteht. Gerade umgekehrt ist es in den weniger begehr-
ten und klimatisch ungiinstigeren Nebenlagen. Aufgrund der schwierigen
Marktsituation im Weinsektor fallen in den weiter entfernt liegenden Lagen
viele Flachen brach, die Nachfrage ist sehr gering, was zu deutlichen Preis-
abschlagen flhrt.

Acker- und Griinlandflachen spielen im Bereich der Mosel nur eine unterge-
ordnete Rolle Auch forstwirtschaftlich nutzbare Grundstticke mit hochwer-
tigem Baumbestand sind nur in sehr begrenztem Umfang vorhanden.
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2.2 Mikrolage

innerortliche Lage

Innerortliches Wegenetz

Bebauung und Nutzung

Umwelteinflisse

Beurteilung der Lage

Aulienbereich sudlich der Ortslage am Rand des Gewerbegebietes ,In den
Hupen®im Kreuzungsbereich der Kreisstralle K102 mit der Gemeindestralte
,In den Hupen”

Infrastruktureinrichtungen in Traben-Trarbach in ca. 4 km-Entfernung
Kreuzungsbereich, zweispurige Kreisstrale, voll ausgebaut (asphaltiert),
keine Ful- und Radwege, keine Parkmoglichkeiten

unmittelbare wegemalige ErschlieBung Uber einen-unbefestigten Wirt-
schaftsweg, der in der Ortlichkeit jedoch kaum noch vorhanden ist

Uberwiegend bituminds befestigtes Hauptwirtschaftswegenetz aus den
Ortslagen heraus in die freie Feldlage, Verdichtungs- tind-Verbindungswege
Uberwiegend mit Schotter befestigt, in-den weiter von-der Ortslage entfernt
liegenden Bereichen und Waldgebieten Uberwiegend unbefestigte Wege

in der unmittelbaren Umgebung unbebaute Grundstucke, im nordlich an-
grenzenden Gewerbegebiet gewerbliche Nutzung mit kleinen Buro-. Produk-
tions- und Lagergebauden

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine aullergewdohnlichen Immissio-
nen festgestellt.

Im AuRenbereich-ist eine Bebauung sowohl fiir eine wohnbauliche als auch
eine gewerbliche Nutzung nicht zulassig.

Die Lage-unmittelbar im-Kreuzungsbereich der Kreisstralie als tberortliche
Verbindungsstrale zwischen dem-Stadtteil Wolf und der Stadt Traben-Tra-
rbach st "glinstig,-die Erschlielfung Uber einen kurzen unbefestigten Wirt-
schaftsweg:dagegen nurmalig.

Regional gesehen handelt es sich um eine maRige Wohnlage. Die Mittelmo-
sel ist zwarein touristischer Schwerpunkt in Rheinland-Pfalz, zahit aber den-
noch-grundsatzlich-zu den landlich gepragten, strukturschwachen Regionen
im Land. Auch-die Geschaftslage ist maRig, da die topgrafische Lage und
die Verkehrsanbindung von Traben-Trarbach ungiinstig sind. Geeignete Ge-
werbestandorte im Umland sind nur unmittelbar an Autobahnanschlussstel-
len wie beispielsweise in und um die Kreisstadt Wittlich attraktiv.

2.3  Tatsachliche Eigenschaften

Grundbuch

Kataster

Zuschnitt und Topografie

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Wolf 1900 1
Gemarkung Flur Flurstlcke GroRe
Wolf 3 46 1.318 m?

etwa rechteckiger Grundstlickszuschnitt mit abgerundeter nordlicher
Grundstlicksecke, leicht hangige Topografie, nach Siidosten abfallend




Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks An der Wolfer Mihle, 56841 Traben-Trarbach, Stadtteil Wolf

Baugrund, Grundwasser'

Nutzung

Grenzverhaltnisse

ErschlieBung

Das Grundsttick liegt gegeniber den Kreisstrallen um etwa 2 m erhoht auf
einem Plateau.

Grundstlicksbreite entlang des unbefestigten Wirtschaftsweges von Nord-
osten nach Stidwesten ca. 30 m, GrundstUckstiefe von Siidosten nach Nord-
westen ca. 40 m

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, augenscheinlich keine Grund-
wasserprobleme

landwirtschaftliche Nutzung bzw. Nutzung als private.Grunflache mit Obst-
baumen

Einfriedung durch Maschendrahtzaun

nur einseitige wegemaBige Erschlieung-tber einen unbefestigten Wirt-
schaftsweg, sonst keine ErschlieBungsanlagen vérhanden

2.4 Privatrechtliche Situation

Eigentum

im Grundbuch eingetragene
Rechte und Belastungen?

nicht eingetragene
Rechte und Belastungen

Vermietungssituation

Alleineigentum

Eintragungen in-Abt. II:

e Ifd. Nr-T:
Zwangsversteigerungsvermerk - (Amtsgericht Bernkastel-Kues, 6 K
17/25), eingetragen am 17.10,2025

Sonstige nicht ‘eingetragene Lasten, (beglinstigende) Rechte, besondere
Wohnungs-"und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten)
wurden im Rahmen der Recherchen und des Ortstermins nicht festgestellt.

Das:Grundsttick ist augenscheinlich nicht genutzt. Pachtverhaltnisse konn-
ten:nichtrecherchiert werden. Es wird unterstellt, dass das Grundstiick ei-
gengenutzt ist.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Bodenordnungsverfahren

Flachennutzungsplan

Das zu bewertende Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag an keinem
Verfahren beteiligt.

Darstellung als Gewerbegebiet (G)

In diesem Gutachten ist eine lagetypische Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-

kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftrags-

gemal nicht durchgefihrt.

Schuldverhéltnisse in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht beriicksichtigt; es wird

davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei Beleihung oder Verkauf sachgerecht beriicksichtigt werden.
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Bebauungsplan

sonstige offentlich-
rechtliche Festsetzungen

Entwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand

Altlasten

Denkmalschutz

Ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 35 BauGB (Bauen im Aulenbereich) zu beurteilen.

Bis zum Jahr 2020 bestand der Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sonderge-
biet Wolf*, in dessen Geltungsbereich das zu bewertende Grundstuck liegt.
Das Verwaltungsgericht hat den Bebauungsplan allerdings fur inhaltlich
tberholt und damit als unwirksam erklart. Mit Beschluss:des-Stadtrates der
Stadt Traben-Trarbach vom 27.10.2020 wurde der Bebauungsplan aufge-
hoben?®.

keine
Flachen der Land- und Forstwirtschaft
beitrags- und abgabenfrei

Flr das zu bewertende Grundsttck-sind im Badeninformationssystem/ Bo-
denschutzkataster des Landes-Rheinland-Pfalz (BISBoKat) keine boden-
schutzrelevanten Flachen registriert.

Ein Altlastenverdacht besteht aufgrund der Lage-und.der derzeitigen Nut-
zung des Bewertungsobjektes nicht. Es ergaben sich auch wahrend der
Ortsbesichtigung ‘keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
(Kontaminationen).

Eine Untersuchung auf Altlasten erfolgte-auftragsgemall nicht. Fir dieses
Gutachten wird die Altlastenfreiheit.unterstellt; ggf. sind weitere Untersu-
chungen anzustellen.

Im~aktuellen ,Nachrichtlichen “Verzeichnis der Kulturdenkmaler im Kreis
Bernkastel-Wittlich” sind-auf dem zu bewertenden Grundstlck keine Boden-
denkmaler verzeichnet.

3 gem. Protokoll der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrates der Stadt Traben-Trarbach vom 27.10.2020, TOP 12.2
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3  Wertermittlung

3.1 Definitionen, Grundsatze und allgemeine Erlauterungen

Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt; auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten-und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Rlcksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéaltnisse zuerzielen ware:*

Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der Preis zu ver-
stehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen-Vertrages-iiber Bauten oder
Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch persénliche Beziehun-
gen verbundenen Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundsttick offen am Markt
angeboten wurde, dass die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemafen Verdaulerung nicht im Wege stehen
und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur. Verfligung steht.”

Die TEGoVA (Européischer Zusammenschluss der Verbande derlmmobilienbewerter) definiert den Verkehrs-
wert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und-Gebaude gemal} einem privaten Vertrag von
einem verkaufsbereiten VerdaulRerer an einen unabhéngigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden
konnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass-die Immobilie 6ffentlich-auf dem Markt angeboten
wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemalie Veraullerung ermaoglichen und dass fur die Aus-
handlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art-der Immabilie normaler Zeitraum zur Verfligung steht.

Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich:im-allgemeinen Geschaftsverkehr am wahrscheinlichsten ein-
stellen wiirde. Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es demnach, einen-mdaglichst marktgerechten Wert des
betreffenden Objektes, d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall, zu bestimmen.

Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind.verschiedene Wertermittlungsverfahren gebrauch-
lich. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtagauf dem-Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit Grol3en, die
nur zu diesem Stichtag-Gliltigkeit haben..Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Be-
ricksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der gebrauchli-
chen Wertermittlungsverfahren varnehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in/Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach § 194
BauGB gewahrleistet wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) er-
lassen. Die“aktuell giltige, Fassung wurde am 14. Juli 2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am
19.07.2021 im Bundesgesetzblatt verkiindet worden.

Erforderliche'Daten und Modellkonformitat

Die fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinsséatze, Umrechnungskoef-
fizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach § 9 ImmoWertV
geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen
auf die Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kdnnen nach § 9 Abs. 2 und 3 ImmoWertV bericksichtigt werden.
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Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in an-
derer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abwei-
chungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffi-
zienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlédge, oder in anderer Weise zu beriick-
sichtigen.

Die Modellkonformitat in § 10 ImmoWertV besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten die glei-
chen Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde liegen. Sind
fir den malfigeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen‘Daten verhanden, die
nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Verwendung dieser-Daten im-Rahmen der
Wertermittlung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des-Grundsatzes der Modellkon-
formitéat erforderlich ist.

Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Werter-
mittlungsverfahren anzuwenden:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren
e Sachwertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter-Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr vorherrschenden Gepflogenheiten-und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfiigung stehendenDaten, zu wahlen.

Bei den genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmalig in folgender Rei-
henfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Gem. § 6 Abs. 3 ImmoWert\ gliedern sich die-normierten Wertermittlungsverfahren grundsatzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
2. Ermittlung des-marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
3. Ermittlung des:Verfahrenswerts

Der Verkehrswert-ist schlussendlich gem. § .6 Abs. 4 ImmoWertV ,aus dem Verfahrenswert des oder der an-
gewendeten-Wertermittlungsverfahren-unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln”.

Gem. den Empfehlungen der allgemeinen Wertermittlungsliteratur sollten stets zwei moglichst voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren kann dabei der Plausibi-
lisierung des erstenVerfahrensergebnisses dienen.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert als Verfahrenswert aus einer ausreichenden Anzahl ge-
eigneter Kaufpreise von Grundstlcken ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend uber-
einstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, GroRe, Gebdudeart, Ausstattung, etc.) aufweisen und in hin-
reichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag verkauft worden sind. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 ImmoWertV und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Abs. 2 ImmoWertV herangezogen werden.
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Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entspre-
chenden Bezugsgrolle des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige<Vergleichswert ent-
spricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufi-
gen Vergleichswert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts.

Ertragswertverfahren (§8§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein die regelmali-
gen Geldflisse oder deren Einsparpotential, mallgeblich sind. Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert
als Verfahrenswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhalt-
nisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen 'wesentlichenVerdnderungen unterliegen
oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags; der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der-marktangepasste vor-
laufige Ertragswert entspricht dabei dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert-ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswert und der Beriicksichtigung vorhandener-besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Grundsticksmarkt Anwendung,
wenn die vorhandene Bausubstanz-bzw. deren Zustand und.die-Kosten fir die Errichtung eines vergleichba-
ren Gebaudes fir die Preisfindung ausschlaggebend sind:Im Sachwertverfahren wird der Sachwert als Ver-
fahrenswert auf der Grundlage-der Ublichen Herstellungskosten der Gebaude und baulichen Anlagen sowie
der baulichen AuRenanlagen ermittelt. Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich dabei durch Bil-
dung der Summe aus dem-vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen Aulenanlagen:und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

3.2 Verfahrenswahl'mit Begriindung

Das fiir die Ermittlung des Verkehrswertes heranzuziehende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten.und-den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls auszuwahlen. Entscheidende Kriterien fur die
Wahl eines'Wertermittlungsverfahrens sind:

1. Der Verfahrensablauf und die EinflussgroRen des Verfahrens sollen die auf dem Grundstiicks(teil)-markt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) abbilden.

2. FUr das Verfahren sollen moglichst zuverlassige, fir die Wertermittlung erforderliche Daten zur Verfu-
gung stehen, die aus dem Grundstlicksmarkt abgeleitet wurden.
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Bodenwertermittlung

Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenwert grundsatzlich getrennt vom Wert der vorhandenen Gebaude
und Aullenanlagen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40
Abs. T ImmoWertV). Bei unbebauten Grundstlcken steht der Bodenwert ohnehin fir sich allein, bei land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken ist ein eventuell vorhandener wertrelevanter Aufwuchs gesondert zu be-
rlcksichtigen.

Die Bodenwertermittlung hat vorrangig auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigheter Vergleichs-
kaufpreise im Vergleichswertverfahren zu erfolgen. Nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV:kann-anstelle.oder ergan-
zend zu den Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen'werden. Zur
Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten sind nach § 193 Abs, 57iV.m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB die Gutachterausschiisse verpflichtet.

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Bodenrichtwertgrundstiick in'den wertbeeinflussen-
den Merkmalen, wie beispielsweise der ErschlieRungszustand, Art und-Mal} der.baulichen Nutzung, Grund-
stlicksgestalt und Topografie, etc., sind mittels entsprechender Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen oder
marktiblicher Zu- und Abschlage zu bericksichtigen.

Fir die Lage des zu bewertenden Grundstlicks hat der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte fir den
Bereich Westeifel-Mosel geeignete Bodenrichtwerte abgeleitet, die den.gesetzlichen-Bestimmungen entspre-
chen, d.h. hinreichend gegliedert und hinsichtlich ihrer.wesentlichen Einflussfaktoren definiert sind. AuRer-
dem wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses' 12 Vergleichspreise im Zeitraum der zu-
rickliegenden 2 Jahre aus der Kaufpreissammlung tibermittelt.

Die Bodenwertermittlung wird daher auf der.Grundlage der iibermittelten Vergleichspreise unter Zuhilfen-
ahme der veroffentlichten Bodenrichtwerte durchgefiihrt.

Bewertung bebauter Grundstlicke

Zur Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstlicke sind'gem. den gesetzlichen Regelungen der Im-
moWertV wie bereits beschrieben die normierten Wertermittlungsverfahren, das Vergleichswert-, das Er-
tragswert- und das Sachwertverfahren anzawenden.(§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Die bewertungsgegenstandlichen Grundstlcke sind unbebaut und landwirtschaftlich genutzt.

Weitere Wertermittlungsverfahren kommen daher nicht zur Anwendung.

3.3 Qualifizierung der Grundstiicke

Der Entwicklungszustand'eines Grundsttckes ist malRgeblich abhangig von der Lage und den planungsrecht-
lichen-Gegebenheitenzum Wertermittlungsstichtag. Die Struktur des deutschen Planungsrechts besteht aus
einem hierarchisch'aufgebauten System mehrerer Planungsebenen mit unterschiedlichen Aufgaben und An-
forderungen--Zunachst differenziert das Bau- und Planungsrecht die Uberortliche und die drtliche Planung.
Die Uberdrtliche Planung wird dabei durch Bund (Bundesraumordnung) und Lander (Landesentwicklungspla-
nung) bestimmt, als weitere Abstufung werden regionale Raumordnungspléne erstellt. Grundsatzlich gilt,
dass die untergeordnete Planung der Ubergeordneten Planung nicht widersprechen darf. Die Belange der
jeweils untergeordneten Ebene sind allerdings in einem vorgelagerten, teilweise sehr umfangreichen und zeit-
intensiven Planungsprozess abzustimmen und angemessen zu beriicksichtigen. Unabhangig davon beste-
hen begrenzte Moglichkeiten, von der Gibergeordneten Planung abzuweichen (sogenannte Zielabweichungs-
verfahren).
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Fur die Beurteilung des Entwicklungszustandes eines Grundstiickes spielt jedoch die ortliche Planung die
wesentliche Rolle. Diese besteht im Bereich des 6ffentlichen Baurechts aus der Bauleitplanung. Als Bauleit-
planung wird die Aufgabe der Gemeinden bezeichnet, die vorgesehene bauliche und sonstige Nutzung von
Grundstucken innerhalb der Gemeinde vorzubereiten und durchzufiihren.

Diese Bauleitplanung ist zweistufig angelegt:

¢ vorbereitende Bauleitplanung (= Aufstellung eines Flachennutzungsplans)
¢ verbindliche Bauleitplanung (= Aufstellung von Bebauungsplanen)

Eingeleitet wird die Bauleitplanung stets durch einen Aufstellungsbeschluss, durch:den die Gemeinde den
Willen bekundet, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur ihr Gemeindegebiet oder fur einzelne Be-
reiche zu schaffen. Das teilweise sehr langwierige Verfahren wird durch die 6ffentliche Bekanntmachung des
fertigen Planwerks abgeschlossen, mit der Bekanntmachung tritt der jeweilige Plan rechtswirksam in Kraft.
Die einzuhaltenden Fristen richten sich nach den gesetzlichen Bestimmungen, die tatsachliche Verfahrens-
dauer kann jedoch je nach den begleitenden Umstanden (z.B. durch die Biirgerbeteiligung, die Anhorung der
Trager offentlicher Belange, moglicher Einspruchsverfahren, 0.4.)-sehr unterschiedlich ausfallen.

Flachennutzungsplane werden als vorbereitende Bauleitplanungim' Zuge der kommunalen Selbstverwaltung
durch die Gemeinden aufgestellt und beinhalten die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung fir das gesamte
Gemeindegebiet. Dazu zahlen insbesondere die Zuordnung von Bauflachen (Wohnbaufldachen und gewerbli-
che Bauflachen), Flachen fur den értlichen und Uberdrtlichen Verkehr sowie die Ausweisung von Flachen, die
von jeglicher Bebauung freizuhalten sind. DarUber hinaus sind-die'Belange des Umwelt- und Naturschutzes
bei der Aufstellung von Flachennutzungsplanen zu bericksichtigen. Wichtigstes Merkmal der vorbereitenden
Bauleitplanung ist, dass Flachennutzungsplane gegentiberdem einzelnen-Burger keinerlei bindende Wirkung
entfalten, die Verbindlichkeit besteht vielmehriausschlieflich verwaltungsintern und damit nur innerhalb der
zustandigen Behdrden. Mithin lassen sichflr den einzelnen Eigentiimer auch keinerlei Rechtsanspriiche auf
mogliche Nutzungen eines Grundstiickes:ableiten. Die planerische Darstellung in einem Flachennutzungs-
plan ist zudem nicht zwingend parzellenscharf;.d.h. sie bezieht-sich nicht auf die Darstellung von Flurstiicks-
grenzen.

Bebauungsplane werden.ebenfalls durch die Kommunen aufgestellt. Sie stellen fir Teilrdume des Gemein-
degebietes die verbindliche Bauleitplanung dar. Bebauungsplane missen gemalt dem Grundsatz der Wider-
spruchsfreiheit gegentiber der Gibergeordneten:Planungsebene aus dem Ubergeordneten Flachennutzungs-
plan als vorbereitende Bauleitplanung abgeléitet und entwickelt werden.

Ein Bebauungsplan'wird als Satzung (Ortsrecht) erlassen und enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen, wie
eine mogliche Nutzung und-Bebauung der Grundstlicke innerhalb des Planungsgebietes erfolgen darf. Ge-
genuber dem:Flachennutzungsplan ist das raumliche Planungsgebiet eines Bebauungsplans stets parzellen-
scharf.abgegrenzt:-Mit. dem Inkrafttreten eines Bebauungsplans durch offentliche Bekanntmachung werden
furjedermann nutzpare Rechtsgrundlagen geschaffen. Diese Rechtsgrundlagen genligen dem Vertrauens-
schutz der Burger, d.h. aus den Festsetzungen lassen sich fir einen Eigentiimer verbindliche Nutzungsmog-
lichkeiten:seines Grundstlickes ableiten.

Im Gegensatz zu einem rechtswirksamen Bebauungsplan kann ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan,
wie bereits beschrieben, keine direkte Aulenwirkung entfalten, sondern ist nur innerhalb der Behordenstruk-
tur verbindlich. Daher wirkt er sich auch nicht unmittelbar und vor allem nicht so stark auf den Bodenwert
bzw. den Entwicklungszustand (Qualitat) eines Grundstlickes aus wie die Festsetzungen eines Bebauungs-
planes. Dies liegt auch darin begrindet, dass ein Flachennutzungsplan ohne rechtliche Konsequenzen ge-
gentuber Dritten und damit ohne Entschadigungsanspriiche auszulosen gedndert, verworfen oder gar einge-
stellt werden kann.
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks An der Wolfer Mihle, 56841 Traben-Trarbach, Stadtteil Wolf

Trotzdem wird eine Qualitdts- und Wertsteigerung aufgrund des Planungsvorteils durch den Flachennut-
zungsplan indirekt hervorgerufen, sobald Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt wer-
den und eine ausreichende Wahrscheinlichkeit flir eine spatere bauliche Nutzung angenommen werden
kann. Im Gegensatz dazu wirken sich die Festsetzungen in einem rechtskraftigen Bebauungsplan direkt auf
die Entwicklungsstufen und demgeman unmittelbar auf den Wert der Grundstiicke aus.

Flr die Wertermittlung von Grundstlicken sieht § 3 ImmoWertV vier Entwicklungszustande.von Grund und
Boden vor:

e Flachen der Land- und Forstwirtschaft
e Bauerwartungsland

e Rohbauland

e baureifes Land

Daneben gibt § 3 Abs. 5 ImmoWertV vor, dass eine Flache, die keiner. der vorgenannten Entwicklungszu-
stande zuzuordnen ist, als Sonstige Flache zu bezeichnen ist. Dies sind Flachen, die auch aul3erlandwirt-
schaftlich und aullerforstwirtschaftlich nutzbar sind, aber nicht als Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land qualifiziert werden kdnnen. Hierzu zahlen unter-anderem private Griinflachen, Freizeitgarten
und Kleingartenflachen, insbesondere wenn sie auRerhalb bebauter Ortslagen liegen, aber auch Lagerfla-
chen, Sportflachen (z.B. Sport- und Golfplatze) und Gemeinbedarfsflachen sowie private Parkpldtze, Cam-
pingplatze und Friedhofe. Gemald der aktuell glltigen:Fassung der ImmoWertV sind die ehemals ,besonderen
Flachen der Land- und Forstwirtschaft” entsprechend der zuvorbenannten jeweiligenArt der Nutzung folglich
als Flachen der Land- und Forstwirtschaft oder als Sonstige Flachen einzuordnen.

Im vorliegenden konkreten Bewertungsfall liegt das zu bewertende Grundstick im Aulenbereich. Der nachst-
gelegene bebaute Bereich befindet sich nordlich auf der.anderen Seite der K102 mit dem Gewerbegebiet ,In
den Hupen“. Im Slden grenzt in etwas weiterer Entfernung (ca. 200.m) der evangelische Jugendhof Martin
Luther King mit einer lockeren Bebauung-an.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als:Gewerbegebiet (G) dargestellt®. Ein rechtskréaftiger Bebau-
ungsplan liegt fir dieses Gebiet-nicht vor: In:den 1970er Jahren wurde ein Bebauungsplan fir das nordlich
angrenzende ,Gewerbe- und.Sendergebiet Wolf* aufgestellt, dessen Geltungsbereich sich auch Uber das zu
bewertende Grundstiick-erstreckt hat.In'diesem Zuge wurden das bewertungsgegenstandliche Grundstick
und die unmittelbar-angrenzenden Grundstiicke heu geordnet, sodass sie einen regelmafigen Zuschnitt und
eine ortstypische “BauplatzgrofRe-aufweisen::ErschlieBungsanlagen wurden allerdings nicht gebaut, die
Grundstiicke in-diesem Bereich-sind bis heute nicht erschlossen. Im Jahr 2020 hat der Stadtrat der Stadt
Traben-Trarbach allerdings beschlossen, den Bebauungsplan wieder aufgehoben®. Zuvor hatte das Verwal-
tungsgericht.den Bebauungsplan fur unwirksam erklart, da dieser inhaltlich Uberholt ist und in mehreren
Punkten nicht mehr mit:dem Planungswillen der Stadt Traben-Trarbach tbereinstimmt. Somit liegt zum Wer-
termittlungsstichtag keine konkretisierende Bauleitplanung unterhalb des Flachennutzungsplanes vor.

Demzufolgeliegt das zu bewertende Grundstiick nach den zum Wertermittlungsstichtag geltenden baurecht-
lichen Bestimmungen trotz der Darstellung im Flachennutzungsplan, der fur Dritte keine unmittelbare Wir-
kung entfaltet, im Aullenbereich. Eine separate ErschlieBung ist nicht vorhanden, ein Ausbau von Stralien
und Wegen ist ebenfalls nicht erfolgt. Wegen der fehlenden konkretisierenden Bauleitplanung in Form eines
Bebauungsplanes oder einer stadtebaulichen Entwicklungsplanung ist eine Bebaubarkeit in absehbarer Zu-
kunft nicht zu erwarten.

4 vgl. Auszug aus dem Flachennutzungsplan in Anlage 1

5 gem. Protokoll der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrates der Stadt Traben-Trarbach vom 27.10.2020, TOP 12.2
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Gem. den Vorgaben der ImmoWertV sind solche Flachen, sofern sie land- oder forstwirtschaftlich genutzt
sind, der Entwicklungsstufe der Flachen der Land- und Forstwirtschaft zuzuordnen. Auf dem &rtlichen Grund-
sticksmarkt besteht allerdings nach wie vor ein eigener Teillmarkt flr Flachen, flr die mittelfristig kein Bau-
recht erwartet werden kann, die aber aufgrund ihrer N3he zur bebauten Ortslage eine besondere Funktion
oder Pragung aufwelsen Sie werden als besondere Flachen der Land- und Fo:stwlrtschaft bezeichnet und

grund der Lage in der Nahe zur bebauten Ortslage und die zum Wenefmlmungssuchtag

als Griinflache mit Obstbdumen wird das zu bewertende Grundstiick als besondef{?i Qr Land- und
Forstwirtschaft mit siedlungsnaher Pragung qualifiziert. = \‘ p \E\\\\
PANGD)

B N
3.4 Bodenwert- bzw. Vergleichswertermittlung e \\\\\\} fiﬂ:\}f’v\*
Die Bodenrichtwertzone, in der das zu bewertende Grundstiick llem,@folgenﬁioémnlmm auf:
Merkmal R.cmwemgqg@mck )" Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert Zone 6200 N e N
Stichtag __otol 2024\5\ S Y, 27.02.2026
Grundstiicksfliche S ol () 1318 m?
Entwicklungszustand Iand-[!\orsﬁzadsa\aﬂt{il&bhen _larwd:/forstwirtschaftl, Fchen
Nutzungsart AN & Grinland): =) private Griinflache
Aufwuchs = obne Aufwuchs] ohne Aufwuchs
WegeerschlieBung m\\—*ﬁ @}heme gﬁé@ erschlossen
Acker-/Griinlandzahl I “\‘\Q\g (OERNN keine Angabe

SIS O

9N S
Zunachst miissen die Bodeﬁt&ﬁwene gé‘(\ﬁ%\ Qm&@n wirtschaftlichen Entwicklung auf dem Grund-
stlcksmarkt seit dem @d@tbb 01 01.2926 an den W mittlungsstichtag angepasst werden. Flr den Be-
reich der zu bewert (iemtsrundgt st autgrgnd der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und der allgemei-
nen wurtschaftlrcheq jation eoQ\é~\$\t natibQELetBodenwette zu verzeichnen, In einigen Bereichen gehen
die Bodefwerte%@@ﬁr Zuril D%Boden wicklung vollzieht sich bei landwirtschaftlichen Grundstii-
cken, insbe: bei achen in der Regel sehr langsam. Im Falle von weinbaulich
gemnzteniﬂé‘shen ist d@{ﬂtwiddw?g\statkeren Schwankungen unterworfen, die sich zusatzlich an den Ab-
satznmlldwkelten wklfeélus'enen Mengen auf dem Weinmarkt orientiert. Bei forstwirtschaftlichen Grund-
stilc l\egen dje%o\ﬁenwerte schon seit mehreren Jahren konstant auf einem niedrigen Niveau, wahrend
UQ\demmné\vm landwirtschaftlich als Acker- und Griinland genutzten Grundstiicken leicht gestiegen

- \‘fﬂﬂd NS -\\x
In der Bode&dﬂwenzone in der das zu bewertende Grundstiick liegt, wurde der Bodenrichtwert zum aktu-
ellen Stichtag 01.01.2026 gegeniiber dem vorangegangenen Stichtag angehoben®. Die aktuellen Bodenricht-
werte wurden zum Stichtag 01.01.2026 neu beschlossen.

¢ Der Bodennchtweart zum Stichtag 01.01.2024 betragt 0,60 €/m”* Grundstocksfiache bei ientischar Richtwertdefinition; wl. Auszug
aus den Boderrichtwerten in Anlage 1
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Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks An der Wolfer Mihle, 56841 Traben-Trarbach, Stadtteil Wolf

Der Wertermittlungsstichtag liegt nur 2 Monate nach dem Bodenrichtwertstichtag und damit in einem engen
zeitlichen Zusammenhang. Eine Veranderung der Bodenwerte ist in diesem kurzen Zeitraum nicht feststell-
bar, so dass der aktuelle Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2026 zum Wertermittlungsstichtag unverandert
glltig ist.

Anpassung an die tatsachlichen Eigenschaften

Im nachsten Schritt erfolgt die Anpassung des Bodenrichtwertes beziiglich der tatsachlichen-Eigenschaften
des zu bewertenden Grundstlicks. Hier liegt lediglich eine Abweichung in der GrundstucksgroRe vor. Die
Richtwertdefinitionen von land- und forstwirtschaftlichen Richtwertzonen enthalten-eftmals ohnehin:nur we-
nige wesentliche Angaben. In den meisten wertbestimmenden Merkmalen wie beispielsweise der Entwick-
lungszustand und die Erschliefungsbeitragssituation stimmt das zu bewertende Grundstiick mit den Richt-
wertdefinitionen und den umliegenden Grundsticken hinreichend Uberein.

Das als private Griinflache bzw. Garten genutzte Grundstlick weist einen regelmaligen Grundstlickszu-
schnitt auf. In der Grundstlcksgrole liegt gegentiber dem Richtwertgrundstiick mit-der Nutzung als Griinland
zwar eine Abweichung vor. Sie ist allerdings nicht erheblich und hat. damit keinen wertrelevanten Einfluss auf
den Bodenwert. Ansonsten ist das Grundstick einseitig mit einem Wirtschaftsweg direkt erschlossen und
weist eine etwa ebene Topografie auf. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an die.Eigenschaften des be-
wertungsgegenstandlichen Grundstlcks ist daher nicht-erforderlich.

Vergleichsfaktoren

Fur die Ermittlung des Bodenwertes von unbebauten Grundsticken, die als sonstige Flachen bzw. als Fla-
chen der Land- und Forstwirtschaft zu qualifizieren sind und eine funktionale Pragung oder Siedlungsnahe
aufweisen, hat der Obere Gutachterausschuss-fiir Grundstiickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-
Pfalz aus Auswertungen der Kaufpreissammlungen der.6rtlichen Gutachterausschisse Vergleichsfaktoren
abgeleitet und verdffentlicht’. Der demBodenwertniveau des zu bewertenden Grundstiicks entsprechende
Vergleichsfaktor fir Flachen der Land- uhd Forstwirtschaft mit siedlungsnaher Pragung wird vom Gutachter-
ausschuss fiir Grundsttickswerte fur den Bereich:Westeifel-Mosel mit 2,1 angegeben®. Die durchschnittliche
Grundstlicksgroie der diesem Vergleichsfaktor zugrunde liegenden Stichprobe liegt allerdings bei 7.500 m?
und damit deutlich Uber.derFlachengrolie des zu bewertenden Grundsticks. Fur die funktionale Pragung als
Freizeitgarten ist ein Vergleichsfaktorvon 4,3 veroffentlicht®. Die durchschnittliche Grundstiicksgrofie dieser
Stichprobe liegt bei-etwas tber 600 m? und entspricht damit eher dem zu bewertenden Grundstiick. Da sich
das Grundstick:von.moglichen Kaufinteressenten sowohl landwirtschaftlich (z.B. als Streuobstwiese) als
auch als Freizeitflache nutzen:ldsst, wird-im.vorliegenden Bewertungsfall ein Vergleichsfaktor von 3,5 ange-
setzt. Der daraus resultierende Vergleichswert (Bodenwert) liegt bei 2,45 €/m? Grundsticksflache.

Vergleichskaufpreise

Dem-zu-bewertenden:Grundstlck kann hinsichtlich der Groe und der zum Wertermittlungsstichtag vorherr-
schenden Nutzung auch der Charakter eines Kleingartengrundstiicks zugeschrieben werden. Der zuvor ver-
wendete-Bodenrichtwert fur landwirtschaftlich als Griinland genutzte Grundstlcke ist unter dieser Annahme
nur bedingt fur die Ermittlung des Bodenwertes geeignet.

7 vgl.[4], S. 275 ff.
¢ vgl.[4], S. 280, Tab. 4.7-9
°  vgl.[4],S.278, Tab. 4.7-8
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Bis zum Jahr 2022 hat der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte fur den Bereich Westeifel-Mosel ei-
gene Bodenrichtwerte fur Kleingartengrundstiicke ermittelt. Fir diese sonstigen Fiachen mit der Nutzung als
Kleingartenflache oder Freizeitgartenfidche waren im weiteren Umfeld des Bewertungsgrundsticks Boden-
richtwerte zwischen 3 €/m? Grundstiicksflache (z.B. in den kleineren Hunsriick- und Moselgemeinden) und
8 €/m? Grundstucksflache (z.B. in der Gemarkung Dhron im Moselvorgelinde) angegeben Die Richtwertde-
finitionen weisen tellweise Grundsticksgrofien zwischen 250 m? und 500 m? auf. DI 'Bg@nrthMe
wurden in Ermangelung ausreichender Kauffdlle nicht mehr abgeleitet bzw. fongesch 1. Dennoch wer-
den vergleichbare Grundstiicke nach wie vor zu hoheren Preisen gehandelt als reln@a wi ftlich als
Grinland genutzte Grundsticke. Sie sind weitgehend kultiviert und eingefriedet und W{raen als garten
und Erholungsflache zumeist im Zusammenhang mit wmnhausgrundstucken\nehutzt dle hLden eng be-
bauten alten Ortskernen Uber keine bzw. nur geringe Garten- und Freize-tﬂ_ a Verfugen\\\\

Im vorliegenden Bewertungsfall ist das Grundstick zwar eingefriedet, ¢ h nﬁ{(\ Klemgarten an-

gelegt oder kultiviert, sondern mit alten Obstbaumen und Niederwald. ehsen, Aufgrund der Siedlungs-
nahe ist es jedoch grundsatzlich fir eine Nutzung als Freizeit- unq @hgarten %\?&m Zudem besteht fir
vergleichbare Grundstiicke in der Umgebung eine gewisse Nadlfr})ge Ausge&@d‘ den zuletzt bis 2022
vergffentlichten Bodenrichtwerten fur Grundsticke, die a Flachfn al@ﬁeszestganm und Kleingar-
ten genutzt sind, wird im vorliegenden Bewertungsfall unte ucksi der Lage bzw. Entfernung zur
nachsten Bebauung sowie der Grolle und des Zusqpr'uﬁ%\gn Bodemktkvon 3 Om‘iismndstucksﬂache an-
gesetzt. \ X&) B

Der Gutachterausschuss flr Grundstickswerté fiir c\)‘en BereicﬁﬁestelfekMosqlhat aus der Kaufpreissamm-

\Q-

lung insgesamt 13 Vergleichskaufpreise un aba
mittelbaren Umgebung und weiteren Entferni
Grundstiicke waren ebenfalls entweder

Funktion gepeégt und erzielten aufgrund d

Y ihre Sleahi!gméhe\

denwerten im Vergleich zum Iagegf%hbn\tsodenr}étm:en \ N

GrundQQJcke mit unterschiiedlicher Nutzung aus der un-
) ausden Vet\gangenen §\\§ehren Ubermittelt. Die verkauften
durch eine besondere Nutzung und
Mﬁeﬁkaufprg(%h entsprechend hiheren relativen Bo-

Nr. | Jahe | Gemarkung aﬁ@ 6 N ngé;?\? Besonderheit Fliiche| Kaufpreis
1 2023 | Wolf <>f5'1§\‘> 07 = canenmgemem) 625 m? 2.500 €
2 | 2023|woif @tﬁ\fo 10020 | Garten (aligemein) 4140m?|  11.900€
3 | 2023|Trapén 37, Qg*tf” o i{bes:Nutzung (alle) | tw. Lager 1617 m? 5.000 €
4 | 2024 |wolf 3\ Cds & JWalde sedungsndhe | 1108m2|  2800€
5 | 202d{Traben \&F DRI \ | Freizeitgarten Funktion 1256m?|  15000€
6 | -2024Traben, Q “H3a 108 ux Wald S Siedlungsnihe 1.017 m? 500 €
7. \\\g(\m Traber~ |40 105 Freizeitgarten 858 e 9.000 €
S 2005 g(‘af' 10 8 Garten (aligemein) 1.000 m? 1,000 €
_1 Wi 12 o8 Garten (aligemein) 1.167 m? 7.000 €

10 | 2025 | wolf 15 50 Forstwirtschaft  Siedlungsnihe 757 m? 3.600 €
1 | 2025 | woif 11 63 Land-/Forstwirts.  Siedlungsnihe 1.052 m? 6.000 €
12 | 2025 | wolf 0 143 Garten (aligemein) 667 7 500 €
13 | 2025|kinheim 13 230,233 | Garten (aligemein) 1.427 m? 1.427 €
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Gutachten Uber dan Verkehrswert des Grundsticks An der Wolfer Milhle, S6841 Traben-Trarbach, Stadttes] Wolf

Setzt man den entsprechenden Bodenrichtwert mit der korrespondierenden Nutzung ins Verhéltnis zum er-
zielten relativen Kaufpreis pro m? Grundstiicksflache, ergibt sich ein Faktor zwischen 0,3 und 17,1, Bei einem
Faktor von mehr als 10 kann jedoch von ungewdhnlichen ader persdnlichen Verhaltnissen ausgegangen wer-
den, sodass 3 Vergleichspreise als Ausreiler aus der weiteren Auswertung ausgeschlossen werden, Der Fak-
tor von 0,3 beim Kauffall Nr. 12 ist im Vergleich zu den ermittelten Faktoren der verbliebenen Ve(g}eichsprelse
extrem niedrig und damit ebenfalls als Ausreiler bzw. als nicht geeignet einzustufen.
fall Nr. 2 aufgrund der im Vergleich zu den Ubrigen Kauffillen deutlich gréBeren Gtu
geeignet und wird von der weiteren Auswertung ausgeschlossen.

SNZMRNN
Nr. | Jahr | Gemarkung | Flur  Flurstiick Fliche Kaufpeeis 2N Faktor
absolut @c korr.
1 | 2023 wolf 10 107 625 m? 2500 €| ., 400 £/m? | 250 €rm? 1.60
2 | 2023]woif 10 |100 a1d0m?| 11900 ]N\F8F /2| \2Bo &/m 1,15
3 | 2023[Traben |37 80 167m*|  sopp€l ) 309 €mtf, 120€m2| 258
4 | 2024|wolf 3 |45 1108m?|  ZBORE| 253¢m¢| 035 &/me 7.22
§ | 2024|Traben 40 |110 1.256 m? Q@‘Cﬁm LSk or0em?| 1707
6 | 2024|Traben 34 108 ua. 107ma, 500 €] 049 &/me] B35 €me 1,40
7 | z024]mvaben |40 |105 sppny ot 1049 &bzl oroem?| 1499
8 | 2025|wolf 10 83N Sqo00m:|  Teode| 1a0€mE| 060 &m: 167
9 | 2025|wolf 1298 ( “i\\%? m# ~\\ 7.000€| <e0oe/m:| os0&m:| 1000
10 | 2025| woif 15 |so0 () ;sm\ &) aoaadld e eme| 035 €&me 13,59
1 | 2025 | wolf e )] 10520 6gwe]” 570€mt| 250€m| 228
12 | 2025 | woif N sezh:|  Sswe| orsem] 250em 0.30
13 | 2025|Kinheim | 13,230,233 _ \Qh\m mafe  1427€| 100&/m?| 060 &/m? 167

N \\ V.
\der velblebenden Bmﬁélle betrdgt 3,55. Hierin sind noch die unterschied-

hsgqusﬁjcke und die eﬁtspfechenden Bedenrichtwerte der korrespondieren-

Dah @b@n dle\}@fgleichskmfpreise in einem ersten Schritt hinsichtlich der
Nutzung an die E é@eﬁ Grundstiicks angepasst. Hierzu wird der Bodenrichtwert
der Nutzung ) jew zKauffall z@g e liegt, ins Verhaltnis mit dem Bodenrichtwert fUr lageglel-
ches Gnm[ on\ﬂet Vergleichskaufpreise mit dem so ermittelten Umrechnungskeo-
effi zuenten dqﬂ%kmgen nutzL gsangepassten Vergleichskaufpreis.
Anschhenend musiqmdiese nutzungsangepassten Vergleichskaufpreise noch an die Wertverhaltnisse zum
M@té\v’r\r\tttluggw\tag angepasst werden, Der entsprechende Umrechnungskoeffizient entspricht dem

«_ Quotiente @Q&Bem Bodenrichtwert fir als Grunland genutzte Grundstucke im Umfeld des jeweiligen Ver-
grenchsgnhgtucks zum Vertragszeitpunkt und dem entsprechenden Bodenrichtwert zum Wertermittiungs-
stichtag.

Der Mittelwert Uber die F;
lichen Nutzungen der \
den Nutzungen enth
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Anpassung der Vergleichskaufpreise an die Nutzung des zu bewertenden Grundstucks (Grinkand):

Nr. | Jahr | Gemarkung Flur | Flurstiick | Kaufpreis Bodenrichtwert UKnaz | Kaufprels

s
1 | 2023|wolf 10 107 400€/m?| 250€/m*  060&/m?| 024| 096&/m?
3 | 2023|traben 37 |e0 309€/m2| 120€me 060 €&/me[ 080|155 €/m?
4 | 2024|wolf 3 |as 253€/m2| 035€/mt 070 €], )200] 505 €/m?
6 | 2024[Traben 34 |1w0Bua | 049€/m2| 035&m  070EAM[T 200 098 &/m?
8 | 2025|wolf 10 |83N 1006/m?| 060 &/m?* | 0F0&M|  FOO[ 1,00 &/m?
9 | 2025]wolf 12 |08 6,00 €/m2| 060 €/ma., (0850 &/m*b.000] 6,00 €/m?
1 | 2025 wolf "n |63 570€/m?| 250 £/t 060 f/mi|. 024 | 137 €/m?
13 | 2025|kinheim 13 |230,233 | 100&/m?| O 60@@ I o w\g@g 1,00| 1,00 &/m?

Anpassung der Vergleichskaufpreise an die Wertvethaltmilsem@ Wettemutﬂvﬂgsstlchtag
SN

Ne | Jabw|Gemarkung Flur | Flurstick | Kaufpreis qu%\?iﬁn iqi:ém Kaufpreis

| = |

)
1 | 2023|wolf 10 |107 “pge€/m?| O6GEm? | OI0&m?| 1167 112€/m?
3 | 2023|traben 37 B0 \\’t\§5€/m2 \Qeu €/m? K\eeo eme| 1333 207 €m?
4 | 2024|wolf 3 |a5 () sps&mit o70emd ) 070 &m?| 1167| 589 &/m?
6 | 2024[Traben 34 |108ua)| ogeeim®| oz0Ee® o0s0&m?| 1143 112&m2
8 | 2025|wolf 10 |83 7| 100€/m2| 0spEm:| o70&m| 1167 117 €/m?
o | 2025]wolf 2otfes’  _[leboemif 0g0em:  070&me| 1167) 7,00 €/m?
1| 2025|wot  _teoy[es U 13memE)) 0s0&m 070 €&me| 1167|160 €/m?

13 | 2025|Kinheim 313 | 230(233 loouﬁ? 060 &/m*  070&/m?| 1167| 117 &/m?

“\, Tl
e

\
Der Mittelwert aus‘@;an die N@lg dqs\beﬁedungsgegensténdllmen Grundstiicks und an die Wertver-
haltnisse zum, Wég\ﬁnlnlurg\ﬁlchtag an%i}assten Vergleichskaufpreisen betragt 2,64 €/m? Grundstiicks-
: (@)

ﬂad‘e ) 1 \‘}“ J \ & “\‘\ N
Da das beb)@u \sﬁindllche G?bndsthck wegen des vorhandenen Aufwuchses teilweise mit Nieder-
wald agﬁgals fo:-s( aftlnches Grundstick eingestuft werden kann, wird der zuvor ermittelte Vergleichs-

wert- ansmlleﬁm@hsﬂlemannis zum Bodenrichtwert fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke in der

\a&ﬁe BeMzrimgsobjektes gesetzt (0,35 €/m? Grundstucksfldche). Daraus resultiert ein Faktor von rund
~754.D r entspricht etwa dem Faktor des Vergleichskauffalls Nr. 4. Tatsachlich liegt das entspre-
chende Vergleichsgrundstiick unmittelbar neben dem hier zu bewertenden Grundstiick und weist vergleich-

bare Eigenschaften auf. Insofern wird der zuvor ermittelte Vergleichswert plausibilisiert.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale liegen nicht vor. Ein wertmaBig zu beriicksichtigender
Aufwuchs oder andere wertrelevante bauliche Anlagen sind nicht verhanden.
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Bod tos Grundstiic}
Auf der Grundlage des zuvor geschatzten Vergleichsfaktors flir sonstige Flachen bzw. Flachen der Land- und

Forstwirtschaft mit siedlungsnaher bzw. funktionaler Pragung ermittelt sich zunachst ein Vergleichswert wie
folgt:

Vergleichswert (Bodenwert) '\\
Bodenrichtwert fir land- und forstwirtschaftliche Fiachen "
Vergleichsfaktor (siedlungsnahe Pragung/Funktion) X SR
Vergleichswert (Bodenwert) \\\ .
Aus den Bodenrichtwerten flir Kleingartengrundstiicke, die vom drtlichen it \; fir Grund-
stickswerte fUr den Bereich Westeifel-Mosel bis 2022 abgeleitet und v of v wird im vorlie-

genden Bewertungsfall unter Berlcksichtigung der Lage bzw. Entfe zur nécht@ ebauung und der
Gréfe ein Vergleichswert von 3,00 €/m? Grundstiicksflache angesetﬁ. \\\
N

Aus der Auswertung der von der Geschaftsstelle des Gutachtefahisd\u&oes\%g undstlickswerte fur den
Bereich Westeifel-Mosel Gbermittelten Vergleichspreisen @sdgkaufpretssmnlung ergibt sich zuletzt ein
Vergleichswert von 2,64 €/m? Grundstiicksfldche,

Auf der Grundlage der zuvor ermittelten Vergladmsget’(e“%d unter Be\t'ﬁsl@cht-gcm%ier Eigenschaften des
Bewertungsobjektes ein Vergleichswert von 2,75 "\3 mndstu%sﬁache angenomiTien

Der Bodenwert des zu bewertenden Grundstuck\rglbt sich daﬁitwue folgt: & P

‘Bodenwert e \&/ x\\\ -\\
o &_ & Il
Flur3  Flurstiick 46 if:“\ ] }\\‘-T 218 rr?\\L 2756/m?| | 362450€]
Zum Wertermittiungsstichtag 27.02 agt\ \Bodenv@t@es unbebauten Grundstiicks An der Wol-
fer Muhle in 56841 Traben-Trarba dttegm\@f (F Iu 3 Fﬁu:stud( 46), rund 3.600 €.
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4  Verkehrswert
4.1 Verfahrensergebnisse und Plausibilisierung

Als Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes dienen die Ergebnisse aus den zuvor angewendeten Wert-
ermittlungsverfahren.

Fir das zu bewertende Grundstick ergibt sich auf Basis des angepassten Bodenrichtwertes unter Heranzie-
hung geeigneter Vergleichskaufpreise und Vergleichswerte in der durchgefiihrten Bodenwert- bzw. Ver-
gleichswertermittlung ein Bodenwert von rund 3.600 €.

Das Vergleichswertverfahren ist bei Vorliegen einer ausreichenden Anzahl an Vergleichskaufpreisen aus dem
ortlichen Grundstlicksmarkt stets am besten fir die Verkehrswertermittlung.von Grundstticken geeignet, da
die verwendeten Vergleichsfalle aus dem ortlichen Grundsticksmarkt stammen und diesen-damit widerspie-
geln. Steht hingegen nur eine geringe Anzahl an geeigneten Verkaufsfallen-zur Verfigung, ist dieses Verfah-
ren nicht bzw. nur eingeschrankt anwendbar.

Die von den Gutachterausschissen aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten:und verdffentlichten Boden-
richtwerte sind ebenfalls fur die Verkehrswertermittlung von-unbebauten Grundsticken geeignet. Allerdings
geht aus den Bodenrichtwerten nicht hervor, auf welcher Anzahl an Kaufféallen sich die Ableitung stitzt. Zu-
dem werden die Bodenrichtwerte nur alle zwei Jahre veroffentlicht. Aktuelle Entwicklungen auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt werden daher nicht bzw. nur zeitverzogert erfasst.

Da beide Wertermittlungsverfahren in Kombination angewendet wurden, um-den ortlichen Grundsticksmarkt
und die Ublichen Gepflogenheiten im Rahmen-der:Wertermittlung sachgerecht zu berlcksichtigen, sind die
Ergebnisse zur Ableitung des Verkehrswertes:geeignet.

4.2 Zusammenfassung und Verkehrswert

Bei dem zu bewertenden Grundbesitz handelt es sich umein Grundstick in der freien Feldlage des Stadtteils
Wolf der Stadt Traben-Trarbach an der Mittelmosel.gelegen. Die Moselregion ist stark vom Weinbau und
Tourismus gepragt und-bildet gemeinsam mit Saar und Ruwer eines der groRten Weinanbaugebiete in
Deutschland. Dabei ist.die/ Mosel.vor:allem flr.den Steillagenweinbau weit Uber die Grenzen hinaus bekannt.
Die Mittelmosel zéhlt 'dennoch zu.den strukturschwachen, landlich gepragten Regionen in Rheinland-Pfalz.

Das zu bewertende Grundstuck-liegt sudlich der bebauten Ortslage des Stadtteils Wolf unmittelbar an der
Kreisstrafe im-Anschluss an ein Gewerbegebiet. Mit einer Grofe von 1.318 m? und einem regelmaBigen
Grundsttickszuschnitt weist es typische Merkmale eines Bauplatzgrundstlickes auf. Auch die unmittelbar
angrenzenden Grundstlicke haben vergleichbare Eigenschaften. Das Grundstick ist allerdings nur tiber einen
unbefestigten Wirtschaftsweg einseitig erschlossen, weitere ErschlieRungsanlagen sind nicht vorhanden.

Im zum Wertermittlungsstichtag geltenden Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Traben-Trarbach
ist der Bereich des Grundstiicks als Gewerbeflache tberplant. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan ist nicht
aufgestellt. Der urspringlich geltende Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sondergebiet Wolf*, in dessen Gel-
tungsbereich das zu bewertende Grundsttick liegt, wurde verwaltungsgerichtlich fir unwirksam erklart und
infolgedessen vom Stadtrat der Stadt Traben-Trarbach mit Beschluss aus dem Jahr 2020 aufgehoben. Das
zu bewertende Grundstick ist nach den zum Wertermittlungsstichtag geltenden baurechtlichen Bestimmun-
gen dem Aulenbereich zuzuordnen und als Flache der Land- und Forstwirtschaft zu qualifizieren.

« 2D .
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Aufgrund der Lage in der Nahe der bebauten Ortslage ist das Grundstick mit einer siedlungsnahen Pragung
versehen. Die Einfriedung und ehemalige Nutzung sowie der Aufwuchs lassen zudem darauf schliefien, dass
zumindest eine Nutzung als Freizeitgarten oder Streuobstwiese vorgesehen war. Auf dem &rtlichen Grund-
stiucksmarkt wird vergleichbaren Grundstiicken eine hthere Wertigkeit als reinen land- und forstwirtschaftli-
chen Flachen beigemessen.

ey )
N S

Der Verkehrswert des unbebauten, als Freizeitgarten und Streuobstwiese nutzbar’ D) mlt aﬁn Obstbau-
men und Niederwald bewachsenen Grundstiicks in der Feldlage ,An der Wolfer Mihle® (Bercl@ltr isstrale
K102 und Maiweg) in 56841 Traben-Trarbach, Stadtteil Wolf (Flur 3 Fluchk 146) wqugqm Wertermitt-

lungsstichtag 27. Februar 2026 geschatzt auf . u\) P
\ﬂ\i} " k\
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5  Schlussbemerkungen
5.1  Erklarung und Unterschrift des Sachverstandigen

Das vorstehende Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen auf Basis der eingehenden Besich-
tigung des Objektes und Priifung der Verhaltnisse sowie unter Berticksichtigung aller geltenden Gesetze und
Verordnungen eigenhandig erstellt. Ein personliches Interesse am Ergebnis oder an sonstigen:Feststellungen
innerhalb des Gutachtens besteht nicht; ferner besteht keinerlei persdnliche oder wirtschaftliche Bindung zu
den Beteiligten dieses Gutachtens.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist.oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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5.2 Haftungsausschluss

Der Sachverstandige haftet grundsatzlich: nicht nur-gegentber seinem Auftraggeber, sondern auch gegen-
uber Dritten. Das beauftragte Gutachten.ist jedoch.nur fiir den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine dariber hinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung des Sachverstan-
digen.

Der Sachverstandige haftet:fur. Schaden - gleich aus:welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Erfillungsgehilfen die-Sehaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verur-
sacht haben. Alle darber hinausgehenden Schadenersatzansprlche sind ausgeschlossen. Dies gilt auch fiir
Schaden, die bei.einer Nachbesserung entstehen:

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber-zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nichtinnerhalb angemessener Zeit oder angemessen gesetzter Frist nachgebessert,
oder schlagt-die Nachbesserung fehl, so-kann der Auftraggeber Wandlung (Riickgdngigmachung des Vertra-
ges) ader-Minderung+(Herabsetzung des Honorars) verlangen.

Mangel mussen'unverziglich nach Feststellung dem Sachverstéandigen schriftlich angezeigt werden, andern-
falls erlischtein:Gewahrleistungsanspruch.

Schadenersatzanspriche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB unterliegen, verjahren nach 3
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den Auftraggeber.

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind rechtlich und im Sinne dieser Haftungsvereinbarung nicht
guiltig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen missen gebunden und unterzeichnet sein.

© Urheberschutz und alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Autors gestattet.
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1  Auszige aus amtlichen Karten und Verzeichnissen

Auszige aus den topografischen Kartenwerken zur Lage des Bewertungsobjektes

Kan d’e{,w ald)

Quedie: Landesami fur Yermessung und Gecbasisinformation Rheinland-Plaiz — www.gaoporialrip de
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Quetle: Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheintand-Plaiz — www gacportal rip.de

« Anlagen 2 «



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstlicks An der Wolfer Mihle, 56841 Traben-Trarbach, Stadtteil Wolf

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Quelle: Bauamt der Verbandsgemeinde Traben-Trarbach
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Der Auszug folgt auf den nachfolgenden Seiten.

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Der Auszug folgt auf den nachfolgenden Seiten.

- Anlagen 4 -
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Blick von der Stralle auf das Grundstlick Kreuzung und Gewerbegebiet
auf der anderen Strallenseite
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