Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Gemarkung PoBneck, Auflenbereich
K 02/23 zert. Sachverstindiger zur Bewertung unbebautes Grundstiick, Griin-, Garten-
AG Rudolstadt bebauter und unbebauter Grundstiicke land Nédhe WaldstraBe 07381 PoBneck

Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke

zur Ermittlung des

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftragnehmer:

Bewertungsobjekt:

EPOSE’

Amtsgericht Rudolstadt
Marktstrafle 54
07407 Rudolstadt

K 2/23

Dipl.- Bauing. (TU) André Walther
Ortsstrae la
07389 Peuschen

unbebautes Grundstiick im AufBenbereich, nihe Waldstrafle
keine Zuwegung von offentlichen Wegen

Gartenfldache: ca. 540 m?

Griinland: ca. 2.275 m?

Gemarkung PoBneck , Flur --, Flurstiick 2673/5 zu 2.815 m?2

Ort:

siidlich angrenzend an Waldstra3e 59 in 07381 P6Bneck

Wertermittlungsstichtag: 09. August 2023

VERKEHRSWERT . 5 .5 00,' € (fiinftausendfiinfhundert Euro)




1. Lagemerkmale

1.1. Grundstiickslage

Kreis: Saale- Orla- Kreis Flurname: Stengelstal

Ort: 07381 PoBneck Gemarkung: Po6Bneck, Flur unbenannt
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich unweit der nordlichen Stadtgrenze von P6Bneck, etwa 2 km
vom Zentrum entfernt. Uber die WaldstraBe gelangt man bis ca. 150 m vor die siidliche
Grundstiicksgrenze. Danach ist das Bewertungsgrundstiick nur iiber vorgelagerte Fremdgrundstiicke
(Wiesen) zu erreichen. Ein im Katasterplan verzeichneter (stadtischer Weg, 2072,2671) ist als solcher
nicht ausgebaut, stellt sich ebenfalls als Griinfliche (Wiese) dar. Von Norden her wire das Grundstiick
auch iiber die Anwesen Waldstrale 57 und Waldstral3e 59 (K 1/23) zu betreten. Das Grundstiick
erstreckt sich in seiner Lingsausdehnung etwa 125 m von Nordwest nach Siidost, ist unregelméaBig
geschnitten. Nordlich grenzt Wald an, sonst landwirtschaftliche Flichen, bewirtschaftet als Griinland,
Wiese. Das Grundstiick ist im Grundbuch als Landwirtschaftsfliche und Gebédude- und Freifliche
beschrieben und kartografisch im geoproxy Internetportal des Ministeriums fiir Infrastruktur und
Landwirtschaft ebenso ausgewiesen. Tatsdchlich zeigte sich das Grundstiick auch zum Bewertungs-
stichtag als unbebautes bewirtschaftetes Griinland und im westlichen Teil als Gartenflédche.

Das Grundstiick ist in seiner Gestalt nicht umfeldiiblich, ist nicht wie die benachbarten
landwirtschaftlichen Fldchen Teil eines grofleren Gelidndeschlages, fillt mittelméBig nach Siidosten,
und leicht nach Norden, zeigt sich nahezu ebenflichig.

Das Flurstiick liegt etwa auf einer Hohe von ca. 247 m iiber NHN.

1.2. Erschliefungszustand

Strafse StraBenverkehrsmaBig ist das Grundstiick iiber die Waldstra3e erreichbar.
Von dem Punkt, an dem die Waldstrae rechtwinklig nach Osten abbiegt,
(Abzweig Birenleite) gelangt man bis ca. 150 m vor die siidliche Grundstiicksgrenze.
Von dort aus wire das Grundstiick nur mit geldndegéngigen Fahrzeugen tiber
Landwirtschaftsflichen befahrbar.
Ein vermarkteter o6ffentlicher Weg (2671, Stadt P6Bneck) ist aber als solcher nicht
ausgebaut, sondern Teil der umgebenden Griinfldchen.

Zuwegung  Wwie vor, insgesamt ungiinstig
Versorgung  Am Grundstiick liegen keine Versorgungsanschliisse an.
Entsorgung  Am Grundstiick liegen keine Entsorgungsanschliisse an.

1.3. Bebauung

Das Grundstiick ist unbebaut.

wirtschaftliche Einheit: zutreffend

Der westliche Teil des Flurstiickes ist als Gebdude- und Freifliche klassifiziert und derart
im Grundbuch eingetragen, wird tatsidchlich als Gartenland vom Eigentiimer des Anwesens
Waldstralle 59 genutzt. Eine weitere Gartennutzung wéire nur zu erhalten, wenn diese
Moglichkeit bestehen bliebe, ansonsten entstiinde ein sog. Inselgrundstiick.

Daher wird hier eine wirtschaftliche Einheit zum Flurstiick 2676/3 (K 1/23) eingeschitzt.




1.4. Grundstiicksparameter

Altlasten
- bei der Ortsbesichtigung waren keine Altlasten erkennbar
- Verdacht auf Altlasten besteht nicht, nicht im Altlasteninformationssystem eingetragen
- Es werden altlastenfreie Verhiltnisse unterstellt, zur deren Vorhandensein und
Beurteilung wire ein spezieller Fachsachverstindiger notig.

Bodenbeschaffenheit, Geologie
- soweit ersichtlich, ortlich normal gewachsener tragfihiger Baugrund
- augenscheinlich keine ungiinstigen Baugrund- und Grundwasserverhiltnisse erkennbar
- Vorherrschende Gesteinsarten sind tonige und sandige Gesteine aus dem Keuper.
Die Boden sind unterschiedlich, es bestehen Sand-, Loss- und Tonmergel, Dolomitgestein.
- Erdfallgebiet ! In der Umgebung gab es bereits mehrere Erdfille durch Gipsauslaugungen
unterschiedlicher Grée zu verzeichnen.

Topografie, Oberflichengestalt

- Situation: - von Nordwest nach Siidost leicht abfallend, A h ca. 4,2 m auf ca. 125 m
- von Nordost nach Stidwest mittel ansteigend, A h ca. 2,5 m auf ca. 25 m
- keine Wille, Kuppen, Aufschiittungen odgl.
- in sich nahezu eben, siidlich leichte Boschung, Graben, ca. 15 1fm

- Urgelédnde: - wie vor, nahezu unveriandert
Bodenwertzahlen
AZ/IGZ BRW- Nr. Referenzgrofle Bodenwert  Einschitzung
Ackerland 38 32 8062 1,5 ha 1,20 €/m? kein
Griinland 37 3290 62 1,0 ha 1,05 €/m? vorhanden
Unland 0,10 €/m? kein
Gebiude-, Freiflache 5,00 €/m? Gartenland

Nutzung, Bestand, Bewuchs

eingetragene Nutzungsart vorgefundene Nutzungsart
Flurstiick 2673/5 Landwirtschaftsfldache Griinland, Wiese
Gebiude- und Freifldche Freifldache als Gartenland
Gartenland: div. Obstbdume, Nadelgeholz, Straucher, Buschwerk
Grasflache ungepflegt

Grundstiickszuschnitt, -form

- unregelmifBig und langgestreckt , idealisiert vieleckformig geschnitten
- Ubertiefe, keine Uberbreite, kein Eckgrundstiick, nicht gegendiiblich

- Lange an der Wegesfront: keine

- mittlere Lange von Nordwest nach Siidost: ca. 125 m

- mittlere Breite von Nordost nach Siidwest: ca. 23 m



Grofien, Fldchen (It. Katasteramt)

Das folgende Fliachenaufmass wurde vom Katasteramt ermittelt, wurde auf Plausibilitit
gepriift und wird folgendermaf3en {ibernommen:

Flurstiick 2673/5 2.815 m? Umring: ca. 305 m

Griinland Gartenland Freifldche Wegesfliche

Anteil in % 81 % 19 % 100 % 0 %

Anteil ca. m? 2.275 m? 540 m? Aufmass geoproxy
Anteil ca. m? 2.275 m? 540 m? Angabe Katasteramt
Plausibilititsnachweis: ~ Vergleich Lageplan --- Grundbuchangaben --- Ortlichkeit

Das Flurstiick wurde vom Gutachter im Rahmen der Plausibilitétspriifung
tiberschléglich vermessen. (Geoproxy MeBBmodul, MeBrad vor Ort)

Gesamteinschditzung:

Tatsédchlich zeigte sich das Grundstiick zum Bewertungsstichtag als liberwiegend regelmifig
bewirtschaftetes Griinland (ca. 80 %) sowie im westlichen Teil als Gartenland (ca. 20 %).
Das Grundstiick ist leicht nach Norden geneigt und in sich nahezu eben.

Abgehend von der Waldstral3e ist das Bewertungsgrundstiick nur iiber vorgelagerte
Fremdgrundstiicke (Wiesen) zu erreichen.

Ein im Katasterplan verzeichneter (stadtischer Weg, 2072,2671) ist als solcher nicht ausgebaut,
stellt sich ebenfalls als Griinflache (Wiese) dar.

Das Gartenland liegt siidlich der Flurstiicke Waldstrae 57 und 59, im besitz der Eigentiimer
wie Waldstrae Nr. 59. Es zeigte sich in zuletzt unterlassener regelméfiger Bewirtschaftung.
Es ist nicht bebaut, gartentypische Nebenanlagen wurden aufgestellt. Verbreitet sind
Straucher, Biische, Hecken, Obstbdume und einige Nadelbdume vorhanden.

2. Ermittlung des Bodenwertes

2.1. Richtwerte

Ermittlungen des Gutachterausschusses PoBneck zufolge besitzt das Richtwertgrundstiick
folgende Merkmale: Gemarkung PoBneck, Stichtag: 01.01.2022

- Bodenrichtwertnummer: 329062  (Griinland)

Griinland Ackerland Waldboden Gartenland
1,05 1,20 0,25 5,00
G-37-1,0 A-38-1,5 W-1,0




a) Gebdude- und Freifldche: (hier Gartenland)

- Zuwegung - 5% - Topographie 0 % - Zuschnitt, Grofle 0 %

- Grunddienstbarkeit 0 % - spezielle Lage 0 % - Bodenbeschaffenheit -5 %

In Auswertung aller iiber das Flurstiick getroffenen Einschitzungen wird fiir den speziellen
Griinlandanteil ein Abschlag von 10 % auf den Richtwert vorgenommen.

b) Griinland:
- Zuwegung -5% - Topographie 0 % - Zuschnitt, Grofle 0 %
- Grunddienstbarkeit 0 % - spezielle Lage 0 % - Bodenbeschaffenheit 0 %

In Auswertung aller iiber das Flurstiick getroffenen Einschitzungen wird fiir den speziellen
Gartenteil ein Abschlag von 10 % , fiir das Griinland ein Abschlag von 5 % auf den Richtwert
vorgenommen.

2.3. Berechnung

Fliachenaufteilung nach tatsdchlichen Gegebenheiten:

tatsidchlich Katasterangaben
gesamt: 2.815 m? 2.815 m?
Griinland: 2.275 m? --
Gartenland: 540 m2 -

Der Bodenwert des Grundstiickes 2673/5 der Flur --, zu 2.815 m?, gelegen in der Gemarkung
P6Bneck, berechnet sich nunmehr wie folgt:

Anteil Gartenland:

Bodenpreis: 5,00€/m? x 10 % = 0,50 €/m?2  (Abschlag)
5,00 €/m? - 0,50 €/m? = 4,50 €/m?2
Bodenwert: 540 m?2  x 4,50 €/m? = 2.430,00 €

Anteil Griinland:

Bodenpreis: 1,05€/m?> x 5% = 0,05 €/m?2  (Abschlag)
1,05 €/m? - 0,05 €/m? = 1,00 €/m?2
Bodenwert: 2275m? X 1,00 €/m? = 2.275,00 €

Der Bodenwert des Grundstiickes 2673/5 der Flur --, zu 2.815 m?, gelegen in der Gemarkung
PoBneck, betriagt zum Bewertungsstichtag insgesamt:

2.430,00 € + 2.275,00 € = 4.705.00 €

und gerundet:

4.700,- €
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3. Marktanpassung

In der Region wird der Markt fiir dhnliche Flachen derzeit als vorhanden, preisorientiert
eingeschitzt. Das Zinsniveau fordert derartige Investitionen.

Der Kiuferkreis ist in Anbetracht der vorgenommenen Einschitzungen als eingeschrinkt
anzusehen, das Interesse an derartigen Flidchen war in jiingster Vergangenheit besonders
von Ortsanséssigen, Anrainern oder Nachbarn vorhanden.

In Abwigung der allgemeinen Marktgiingigkeit des Grundstiickes wird ein Zuschlag
von: 5,0%  als marktgerecht eingeschétzt.

Somit ergibt sich folgende Anpassung:

Ifd. Nr. 3 Flurstiick 2673/5

Gesamtfliche: Bodenwert: 4.700,- €
AuBenanlagen: 500,- €
ergeben: 5.200.- €

5.200,-€ x 0,05 = 260,00 € (Zuschlag)
5.200,-€ + 260,00 € = 5.460,00 €
gerundet: 5.500,00 €

4. Bestimmung des Verkehrswertes

Zusammenfassende Einschitzung:

Hierbei handelt es sich um ein unbebautes, privat landwirtschaftlich und zu Erholungszwecken
genutztes Flurstiick, zum Eigenbedarf, wirtschaftliche Ertridge sind nur untergeordnet erzielbar.
Die ca. 2.800 m? grof3e Kleinfldche besteht aus einer Griinfldche und westlich liegendem Gartenland.

Das Grundstiick liegt im Auflenbereich und ist unbebaut.
Der Verkehrswert ist fiir das Bewertungsobjekt ausschlieBlich fiir den Wertermittlungsstichtag

geschitzt worden.
Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsidchlichen wirtschaftlichen

Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten Marktsituation
im Bewertungsgebiet schitze ich den

Verkehrswert

des unbebauten Flurstiickes 2673/5, der Flur --, zu 2.815 m2, gelegen in der
Gemarkung PoBneck, Nihe der Waldstral3e, siidlich Waldstrae Nr. 59,

in wirtschaftlicher Einheit zu Flurstiick 2676/3, waldstral3e Nr. 59

festgesetzt zu je ca.: Griinland: ca. 2.275 m?
Gartenland:  ca. 540 m?

zum Wertermittlungsstichtag 2023-08-09 auf:

5 .500,- € (fiinftausendfiinfhundert Euro)
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