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jeweils unbebaute landwirtschaftliche Flurstiicke.

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag: 07.12.2023
Verkehrswert 1 Flst. Nr. 495 (Schaflacher Feld): 256.000 €
Verkehrswert 2 Fist. Nr. 5829 (Mehrkorn): 2.800 €
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1. Zusammenstellung wichtiger Daten

Ortstermin 11.10.2023 bzw. 07.12.2023

Wertermittlungsstichtag 07.12.2023

Landwirtschaftsflache, Fist. Nr. 495 (Schaflacher Feld, Altenheim)

Nutzflache 6.399 m?

Verkehrswert (Bodenwert) 1 256.000 Euro

Landwirtschaftsflache, Flst. Nr. 5829 (Mehrkorn, Altenheim)

Nutzflache 1.117 m?

Verkehrswert (Bodenwert) 2 2.800 Euro

Verkehrswert gesamt 258.800 Euro
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2. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Offenburg
Volistreckungsgericht
HindenburgstraBe 5

77654 Offenburg
Antrag vom: 22.08.2023
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren zur

Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 07.12.2023

Wertermittlungszeitraum: Die Recherchen beziiglich der wertrele-
vanten Merkmale wurden am Werter-
mittlungsstichtag abgeschlossen.

Gemeinsamer Gutachterausschuss:

Gutachterausschiusse fir die Ermittlung von Bodenwerten und flir sonstige Wertermittlun-
gen sind Behorden besonderer Art, die in einem rechtlich geregelten Verfahren hoheitlich
tatig werden und in Baden-Wdrttemberg bei den Gemeinden zu bilden sind. Der Gemein-
same Gutachterausschuss Lahr ist ein unabhangiges, weisungsfreies und selbstandig be-
schlielendes Gremium und fir die Stadte Lahr, Ettenheim, Mahlberg sowie Gemeinden
Seelbach, Schuttertal, Friesenheim, Kippenheim, Ringsheim, Rust, Kappel-Grafenhausen,
Schwanau, MeilRenheim und Neuried zustandig.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu le-
gen. Der Wertermittlungsstichtag (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV) ist der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse
malfdgeblich ist. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grund-
stiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) malgebenden Umstande wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirt-
schaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Der Qualitatsstichtag (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV) ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maRgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist. Der Zustand eines Grundstuicks
bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks (Grundsticksmerkmale).
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Stichtagsskizze:

Wertermittlungsstichtag
07.12.2023

i > Zeitachse (t)

Qualitatsstichtag
07.12.2023

Besetzung des Gemeinsamen Gutachterausschusses:

Die Geschéftsstelle hat am 11.10.2023 in der Zeit von 15:00 Uhr bis 15:30 Uhr das Objekt
besichtigt und die erforderlichen wertrelevanten Daten fir die Verkehrswertermittlung erho-
ben und fotografisch dokumentiert.

Nach Vorbereitungen der Geschéftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses Lahr
wurde das Objekt vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Lahr (GGA) am 07.12.2023 in
der Zeit von 14:00 Uhr bis ca. 14:30 Uhr besichtigt, fotographisch dokumentiert und an-
schlieRend die Begutachtung beraten.

Hierbei waren folgende Mitglieder des Gutachterausschusses beteiligt:

- Haller, Bernd, Dipl. Sachverstandiger (DIA), als Vorsitzender und ehrenamtlicher
Gutachter.

- Kdchel, Miriam, Dipl. Sachverstandige (DIA), als Leiterin der Geschaftsstelle des Ge-
meinsamen Gutachterausschusses Lahr und ehrenamtliche Gutachterin.

- Walter, Anne, Immobilienwirtin und Immobilienbewerterin (DIA), als ehrenamtliche Gut-
achterin.

- Eble, Thomas, Ortsvorsteher Schutterzell und Landwirt, als ehrenamtlicher Gutachter.

- Biegert, Franca, Mitarbeiterin (Bauamt) der Gemeinde Neuried, als ehrenamtliche Gut-
achterin

Von Seiten des Eigentimers war bei der Ortsbesichtigung durch den Gemeinsamen Gut-
achterausschuss Lahr | | EEEEEE b<i dem ersten Objekt Flst. Nr. 495 (Schaflacher
Feld, Altenheim) anwesend.

Die Aufnahme wesentlicher Details des Grundstliicks wurde im Rahmen der Objektauf-
nahme mit der notwendigen Sorgfalt und ohne zerstérende Untersuchungen vorgenom-
men. Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel an nicht zuganglichen Stel-
len sowie fur sonstige bei der Besichtigung nicht festgestellten Grundstliicksgegebenheiten
wird ausgeschlossen. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRprifungen sowie Boden-
untersuchungen durchgefiihrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Augenscheinnahme (d.h.
rein visuelle Untersuchung).
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Hinweise:

Das Bewertungsobjekt konnte in einem fir den Zweck der Wertermittlung ausrei-
chenden Umfang besichtigt werden.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie anhand des vorliegenden Grundbuchaus-
zuges und Lageplans konnte die Identitat des Bewertungsgegenstandes zweifelsfrei
festgestellt werden.

Beim Vor-Ort-Termin waren keine wesentlichen, lageuntypischen Belastungen bzw.
Umwelteinflisse erkennbar. Unter dem Sammelbegriff ,Immissionen® werden samt-
liche auf ein Grundstiick einwirkenden unkérperlichen Stérungen, wie z.B. Stérun-
gen durch Larm, Rauch, Gerliche, Staub, Erschitterungen und dergleichen, ver-
standen.
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3. Lagebeschreibung

3.1.1 Makrolage:

Die Bewertungsobjekte liegen auf dem Gebiet der Gemeinde Neuried. Die Gemeinde ge-
hort zum Bundesland Baden-Wurttemberg (rd. 11 Mio. Einwohner), zum siidbadischen Re-
gierungsbezirk Freiburg im Breisgau (rd. 2.300.000 Einwohner) und zum Ortenaukreis (rd.
443.000 Einwohner).

Neuried liegt in Stidbaden, im Stden des Ortenaukreises in der Oberrheinischen Tiefebene
des Schwarzwalds. Die Gemeinde hat circa 10.100 Einwohner.

Die Gemeinde grenzt an die Stadt Kehl sowie die Gemeinden Schutterwald, Friesenheim

bzw. Meilkenheim und westlich an den Rhein (deutsch-franzésische Grenze). Zur Ge-
meinde gehoren die Ortsteile Altenheim, Dundenheim, Ichenheim, Millen und Schutterzell.
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Neuried verfugt Uber Grundschulen in den Ortsteilen Altenheim und Ichenheim, eine Real-
schule im Ortsteil Ichenheim und Kindergarten in den einzelnen Ortsteilen. Weiterfiihrende
Schulen sind im benachbarten Umland (Lahr, Offenburg und Kehl) vorhanden.

Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind in Neuried vorhanden (Backerei, Metz-
gerei, Lebensmittelmarkt etc.). Der weitere Bedarf kann im Umland gedeckt werden.

Neuried hat eine keine direkte Anbindung an eine Bundesstrale. Anschluss besteht in der
naheren Umgebung in ca. 9-10 km an die Bundesstral’en B3 bzw. B33. Der nachstgele-
gene Autobahnanschluss an die A5 Richtung Karlsruhe-Basel befindet sich ca. 10 km ent-
fernt in Offenburg. Im Gemeindegebiet verkehren die Buslinie 13, 14, 42, EFAR, R2 106
und 109 die eine direkte Anbindung im Stadtedreieck Kehl, Lahr und Offenburg bieten. Die
nachstgelegenen Bahnhofe Offenburg und Lahr mit Anschluss an die Rheintalstrecke lie-
gen ca. 12 km bzw. 18 km entfernt.

Die Stadt Freiburg im Breisgau liegt ca. 55 km und die Stadt Lahr ca. 21 km sudlich, die
grolRe Kreisstadt Offenburg ca. 15 km &stlich, die franzdsische Stadt Stral3burg ist ca. 23
km und die Stadt Kehl ca. 17 km westlich entfernt. Der groRte Freizeitpark Deutschlands,
der Europa-Park in Rust, befindet sich ca. 30 km sudlich.

Der Flughafen EuroAirport Basel-Mulhouse-Freiburg liegt ca. 1 %2 Stunden, der Flughafen
Straliburg ca. 20 min und der Flughafen Baden-Airpark ca. 45 min von Neuried entfernt und
ermdglichen die Anbindung an das nationale und internationale Flugnetz.

3.1.2 Mikrolage:

Das zu bewertenden Objekt ,Schaflacher Feld“ liegt an der dstlichen Ortsgrenze von Alten-
heim an der offentlichen StralRe Ahornweg. Bei dem Grundstick Flst. Nr. 495 mit einer
Grundstucksflache von 6.399 m? handelt es sich um eine unbebaute Landwirtschaftsflache
(Bauerwartungsland).

Das zu bewertenden Objekt ,Mehrkorn® liegt an der stidlichen Ortsgrenze von Altenheim
auf der Gemarkung Altenheim an einem asphaltierten Feldweg, die 6ffentliche Landes-
stral’e L75 befindet sich in unmittelbarer Nahe. Bei dem Grundstuck Fist. Nr. 5829 mit ei-
ner Grundstucksflache von 1.117 m? handelt es sich um eine unbebaute Landwirtschafts-
flache (Ackerland).
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3.1.3 Demografie:

Entwicklung der Bevdlkerung der Gemeinde Neuried:

Stichtag

31.12.1980
31.12.1990
31.12.2000
31.12.2010

31.12.2020

Einwohner

7.288
7.714
9.071
9.449

9.794

Bevdélkerung nach Alter und Geschlecht (absolut) 2021

0949 Jaheie
urd AMer

95 Jahre
90 Jahee
85 Jahre
50 Jahre
75 Jahee
70 Jahew
65 Jahre
G} Jahre
55 Jahee
50 Jahee
45 Jahre
41 Jahre
15 Jahwe
30 Jahee
25 Jahre
2 Jahe
15 Jahre
10 Jahre
5 Jahre

unber 1 Jalw
200

-4

Baden Wiirrtemberg

ETATHTRIHLE LAMBISRN T

Meuried
Bevilkerung insgesamt: 9841

m Bevolerung manniich: 4 913

150

fnzahl pro Altess jahe

= Bevolkerung weibiich 4 928

150

Dabenbasks . Bevlikerungs fonschreibung 2um 39,12, aul Basis Zensws 2011

B Slatiss ches Landes ami Badan-Wintlhembarg, Stuligar 3033
Verdelialbgung und Verbrelhsng mi Cuellgnangabe gestatial

Kpmmerdelle Nutzung baw. Verbredung Gber eledyonische Sysleme bedar varheriger Zushimmung

200
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Immissionen:
Keine Besonderheiten

Topographie:
Nahezu ebenerdige Grundstlicke

3.2 Gestalt und Form
Als Anlage 1 ist ein Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1:500 und als Anlage 2
ein Orthofoto (Luftbild) im MaRstab 1:1000 beigeflgt.

3.2.1 Flurstiick Nr. 495 (Schaflacher Feld)
__

- | A3GTT

iy

ql ‘ 7 mﬁ*ﬂ,
b / %
o ‘E;XV\,_ %
a 6 "‘ Qe P
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Auszug aus dem Geoportal mit Markierung des Grundstiicks Flst. Nr. 495 Schaflacher Feld
Datenquelle: TerraGIS Stadt Lahr

Zuschnitt und Form
Zuschnitt: Grundstucksbreite (max.): ca.42m
Grundstuckstiefe (max.): ca. 155 m

Grundstiicksform: nahezu Rechteck

GrundstiicksgroRe: 6.399 m?
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3.2.2 Flurstiick Nr. 5829 (Mehrkorn)

.,__\

Auszug aus dem Geoportal mit Markierung des Grundstiicks Flist. Nr. 5829 Mehrkorn
Datenquelle: TerraGIS Stadt Lahr

Zuschnitt und Form

Zuschnitt: Grundstlicksbreite (max.): ca.55m
Grundsttickstiefe (max.): ca.200 m

Grundsticksform:  nahezu Rechteck

Grundsticksgroe: 1.117 m?

3.3 ErschlieBungszustand

Da zum Zeitpunkt der Wertermittlung beide Flurstiicke im unbeplanten AuRenbereich lie-
gen, ergeben sich hieraus keine ErschlieRungs- bzw. Abwasserbeitrage.
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3.4 Altlastensituation

Auf Anfrage teilte das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz, in einer Stellungnahme vom 06.09.2023 Folgendes mit:

»L...] unter Berlcksichtigung der Bestimmungen des Datenschutzes und des Gesetzes
zur Vereinheitlichung des Umweltverwaltungsrechts und zur Starkung der Burger- und
Offentlichkeitsbeteiligung im Umweltbereich (UVWG; Teil 3 — Umweltinformation) vom
25. November 2014 teilen wir Ihnen aus Sicht der Altlastenbearbeitung fur die angefragte
Grundstuck Folgendes mit:

Bei dem Grundsttick Fist. Nr. 495, 77743 Neuried, Gemarkung Altenheim handelt es sich
nach unserem aktuellen Kenntnisstand um keine Altlast/ Altlastverdachtsflache bzw. ist
uns keine schadliche Bodenveranderung bekannt.”

Bei dem Grundstiick Fist. Nr. 5829, 77743 Neuried, Gemarkung Altenheim handelt es
sich nach unserem aktuellen Kenntnisstand um keine Altlast/ Altlastverdachtsflache
bzw. ist uns keine schadliche Bodenveranderung bekannt.”

Anmerkung:

Vom Gutachterausschuss wurden auftragsgemald keine Bodenuntersuchungen vorgenom-
men. Dartiber hinaus werden bei dieser Wertermittlung jedoch ungestérte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt. Eventuell dariiberhin-
ausgehende zusétzlich vorliegende Altlasten usw. sind somit separat zu berticksichtigen.

3.5 Rechtliche Gegebenheiten

3.5.1 Grundbuch’

Die Bewertungsobjekte Flst. Nr. 495 (Schaflacher Feld) und Flst. Nr. 5829 (Mehrkorn)
sind gebucht im Grundbuch von Altenheim Nr. 310, Amtsgericht Achern, Gemeinde
Neuried.

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 5

Grundstuick Flst. Nr. 495, Schaflacher Feld,
Landwirtschaftsflache mit 6.399 m?

Lfd. Nr. 6
Grundstuick Flst. Nr. 5829, Mehrkorn,
Landwirtschaftsflache mit 1.117 m?

Erste Abteilung, Eigentimer:

Lfd. Nr. 2

" Datum des Abrufs: 05.09.2023
Letzte Eintragung vom 24.03.2023
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Zweite Abteilung, Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Offenburg am 14.03.2023 (2 K 3/23).

Eingetragen (ACH038/44/2023) am 24.03.2023)

Maier

Anmerkungen:

Schuldverhéltnisse, die ggfis. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kbnnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese
ggfls. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw.
bei Beleihungen berlicksichtigt werden.

3.5.2 Beschreibung nach dem Liegenschaftskataster?
1. Flst. Nr. 495 (Schaflacher Feld)
Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Neuried

Kreis Ortenaukreis
Regierungsbezirk Freiburg

Fist. Nr. 495
Lage: Schaflacher Feld
Flache: 6399 m?
Tatsachliche Nutzung: 6399 m? Ackerland

Der Eigentimerhinweis entspricht dem Grundbucheintrag.
2. Flst. Nr. 5829 (Mehrkorn)
Gebietszugehoérigkeit: Gemeinde Neuried

Kreis Ortenaukreis
Regierungsbezirk Freiburg

Fist. Nr. 5829
Lage: Mehrkorn
Flache: 1117 m?
Tatsachliche Nutzung: 1117 m? Ackerland

Der Eigentimerhinweis entspricht dem Grundbucheintrag.

3.5.3 Planungs- und Bodenrecht

Die beiden Grundstlicke Flist. Nr. 495 (Schaflacher Feld) und Fist. Nr. 5829 (Mehrkorn),
beide Gemarkung Altenheim, liegen im AuRenbereich. Als AuRenbereich gelten die Ge-
biete, flr die weder ein Bebauungsplan festgesetzt ist noch ein Bebauungszusammenhang
besteht. Auch nach § 34 besteht fir die Grundstlicke kein Baurecht.

Laut dem Flachennutzungsplan liegt das zu bewertende Grundstiick 495 (Schaflacher Feld)
in einer geplanten Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) und entspricht der Entwick-
lungsstufe von Bauerwartungsland. Siehe hierzu auch die laufende Nr. 4.3.2 Zustands-
merkmale.

Anmerkungen:
Die Grundstiicke sind nicht in ein Bodenordnungs- (Umlegung) oder Entwicklungsverfahren
einbezogen.

2 Stand vom 04.09.2023
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3.5.4 Sonstige Rechtsverhiltnisse
Fur die beiden Flurstiicke bestehen ungekiindigte Pachtverhaltnisse:

Das Flurstlick 495 ist an
verpachtet.

Das Flurstiick 5829 ist an | - -

pachtet.
Die Pachtvertrage lagen der Geschéftsstelle nicht vor.
Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse sind dem GGA nicht bekannt geworden.

Unter dieser Voraussetzung wird das Gutachten erstellt.
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4. Verkehrswertermittiung 1 (Flst. Nr. 495)

Verkehrswertermittlung flr das unbebaute Grundstiick (Schaflacher Feld):

Gemarkung Altenheim Flurstiick Nr. 495 Grundstiicksflache: 6.399 m?

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 07. Dezember 2023

4.1 Aligemeines

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert: "Der Verkehrs-
wert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Entsprechend § 6 ImmoWertV (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswertes)
sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlie3lich des Ver-
fahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Ver-
fahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses wird eine Kaufpreis-
sammlung gefuhrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachteraus-
schuss in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen tibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick Uber
das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind unter der Ifd. Nr. 5 aufgeflhrt.

4.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur unbebaute Grundstlicke und Wohnungseigentum in Mehrfamilienhausern ist regelma-
Rig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. In der Regel bietet dieses Verfahren keine
ausreichenden Mdoglichkeiten zur Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke.
Lediglich fur die Ermittlung des Bodenwertes sowie bei Wohnungseigentum, bei der an-
dere Verfahren nur bedingte Ergebnisse erbringen, ist dem Vergleichswertverfahren — bei
Vorhandensein von geeignetem Vergleichsmaterial — Vorrang einzurdumen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick. Da es sich um Bau-
erwartungsland handelt, steht in der Kaufpreissammlung kein geeignetes Vergleichsmate-
rial zur Verfligung. Die Wertermittlung erfolgt deshalb im deduktiven Verfahren.

Hierbei kann nach Auswertung der Kaufpreissammlung von einem zu erzielenden er-
schlieBungsbeitragsfreien Bodenwert fir die Bauplatzflache von rd. 250 €/m? ausgegan-
gen werden.
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Mit dem nachstehend aufgefihrten deduktiven Verfahren erfolgt eine Verkehrswertermitt-

lung, die sich an der zukunftig mdglichen Nutzung (Wohnbebauung) orientiert. Dabei mus-
sen zur Berechnung des Verkehrswertes anfallende Entwicklungskosten und ein Erschlie-
Rungsflachenanteil zur Realisierung der Nachnutzung in Abzug gebracht werden.

Anmerkung:
Die jeweiligen Werte und Berechnungsansétze sind aus den nachfolgenden Berechnun-
gen ersichtlich.

4.3 Bodenwertermittlungen

4.3.1 Grund und Boden

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Re-
gel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder an
Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenwert eines Grundstlicks
ist auf der Grundlage vergleichbarer Zustandsmerkmale durch Preisvergleich zu ermitteln.
Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach den verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks. Insbesondere wertbeeinflussende Rechte und Belastun-
gen, wie der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
der Grundsttickszuschnitt, die GrundstticksgréRe, der ErschlieRungszustand, die Bodenbe-
schaffenheit und Umwelteinfliisse sind zu beriicksichtigen.

4.3.2 Zustandsmerkmale

Entwicklungszustand:

Das Grundstick Flst. Nr. 495 (Schaflacher Feld, Gemarkung Altenheim) hat den Entwick-
lungszustand von Bauerwartungsland erreicht. Bauerwartungsland sind Flachen, die nach
ihren weiteren Grundsticksmerkmalen (§ 6 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen (§ 5
Abs. 2 ImmoWertV).

Auf Anfrage teilt das Bauamt der Gemeinde Neuried mit, dass der malfigebliche Zeitpunkt
der Planungsabsicht als Bauerwartungsland vor dem Qualitats- und Wertermittlungsstich-
tag liegt.

Beitragsrechtlicher Zustand:
ErschlieBungsbeitrags-/ kostenerstattungsbeitragspflichtig und abgabenpflichtig nach Kom-
munalabgabegesetz

Immissionen/Emissionen:
Keine den Wert beeinflussende Merkmale vorhanden.

Lagemerkmale:
Die Verkehrsanbindung wird als sehr gut beurteilt.

Vergleichspreise:

In der Kaufpreissammlung sind aus der jlingeren Zeit keine ausreichende Anzahl von Ver-
kaufsfallen, deren Kaufpreise als Vergleichswerte zur Bodenwertermittlung geeignet waren.
Zur Bodenwertermittlung wird daher gemaf § 40 Abs. 3 ImmoWertV der Bodenwert in de-
duktiver Weise ermittelt.
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4.3.3 Bodenrichtwert

Nach § 196 BauGB ist der Bodenrichtwert der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Nach der Bodenrichtwertkarte (Stand: 01. Ja-
nuar 2023) des Gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Lahr liegt das Grundstuick
in der Bodenrichtwertzone 25,- €/m>.

4.3.4 Bodenwert

Das Grundstiick Flst. Nr. 495 (Schaflacher Feld, Gemarkung Altenheim) hat den Entwick-
lungszustand von Bauerwartungsland erreicht. Eine Bebauung ist nach der Verkehrsauf-
fassung in absehbarer Zeit zu erwarten. Darlber hinaus ist fir das Bewertungsobjekt im
Flachennutzungsplan (rechtswirksam seit 31.03.2023) Wohnbauflache vorgesehen. Ein
Bebauungsplan ist zum aktuellen Zeitpunkt weder aufgestellt noch beschlossen.

Fir das Bewertungsobjekt wurde eine Wartezeit bis zur Baureife von ca. 20 Jahren ange-
nommen, da zunachst eine Flachenverdichtung im Innenbereich der Gemarkung Altenheim
vorgesehen ist. Die Einschatzung erfolgt in Abstimmung mit dem Bauamt der Gemeinde
Neuried, kurzfristige politische, gesetzliche oder sonstige Einflisse kénnen sich stark auf
die Wartezeit auswirken. Darliber hinaus wurden folgende Annahmen getroffen:

Berechnung des wartestidndigen Baulands aus dem Wert fiir vergleichbares Bauland:
Wert des vergleichbaren Baulands (ebf): 250,00 €
ErschlieBungskosten ca.: 150 Euro/m?

- hohe Entwasserungskosten It. Gemeinde
- Larmberiicksichtigung Gewerbegebiet

Wert des vergleichbaren Baulands (ebpf) 100 Euro/m? ebpf
angenommene Wartezeit (n) ca. 20

bis zur Baureife

jahrl. Zu erwartende Wertanderung (z) von Bauland ca.: 2%

Entwicklungszinssatz (e):

1) Eigenkapitalverzinsung (y) 5%
e =(y+z)/2
2) Liegenschaftszinssatz (z) 2%

(der angenommenen kiinftigen Nutzung)

Zur Eigenkapitalverzinsung wurden folgende Annahmen getroffen:

Zinssatz 4 %
Risikozuschlag 4 %
Eigenkapitalverzinsung 8 %
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Hierbei wurden die Vorhaltekosten flir Eigen- bzw. Fremdkapitalverzinsung sowie einen
Zinsverlust durch Kapitalfestlegung bis zum Zeitpunkt der Zulassigkeit baulicher und sons-
tiger Nutzung entsprechend bericksichtigt.

Bericksichtigung der Bodenordnung:

Die Bodenordnung wurde unter der Annahme von 20 % fur ErschlieRungsflachen und
20 % fur Ausgleichsflachen berlcksichtigt. Hieraus ergibt sich ein Flachenabzug von ins-
gesamt 40 %.

Art der baulichen Nutzung:
Laut Flachennutzungsplan ist Wohnbauflache geplant.

(10
Bodenwertermittlung: L ——— : 56,00€
(15"
gerundet: 60,00€
Bodenpreis fir wartestand. Bauland (gerundet): 60,00€ Netto-Bauland (Zuteilungswert)
40,00€ Brutto-Bauland (Einwurfswert]
Somit Wert des "werdenden Baulandes" am WST = 60€/m? ebp
* ohne Bodenordnung (entspricht dem "Rohbaulandspreis") = Netto-Bauland
(Flache) Zuteilungswert: 6399 m? X 60,00€ = 383.940,00€
* unter Beriicksichtigung der Bodenordnung abzgl. 40% Flachenabzug;
(entspricht dem "Bauerwartungslandpreis’)
‘(Fléche) Einwurfswert/ Bauerwartungslandwert; 6399 m? X 40,00€ = 255.960,00€
gerundet: 256.000,00€

Somit errechnet sich der Bodenwert des Bewertungsobjektes:
Flist. Nr. 495: 6.399m*> x 40€/m? = 255.960,- €

Gerundet: 256.000,- €
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4.4 Verkehrswert zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Lahr hat fir das Wertermittlungsobjekt einen Ver-
kehrswert von 256.000 Euro ermittelt. Beurteilungsgrundlage fiir den Verkehrswert ist der
Bodenwert.

Unter sachgerechter Abwagung der wertrelevanten Kriterien und Beriicksichtigung des all-
gemeinen Marktverhaltens hat der Gemeinsame Gutachterausschuss Lahr den Verkehrs-

wert fUr das unbebaute Grundstlck in 77743 Neuried, Schaflacher Feld, Flurstiick Nr. 495
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 07. Dezember 2023 mit

256.000 €

in Worten: zweihundertsechsundfiinfzigtausend Euro

ermittelt.
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5. Verkehrswertermittlung 2 (Fist. Nr. 5829)

Verkehrswertermittlung flr das unbebaute Grundstiick (Mehrkorn):

Gemarkung Altenheim Flurstiick Nr. 5829 Grundstiicksflache: 1.117 m?

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 07. Dezember 2023

5.1 Allgemeines

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert: "Der Verkehrs-
wert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Entsprechend § 6 ImmoWertV (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswertes)
sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlie3lich des Ver-
fahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Ver-
fahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses wird eine Kaufpreis-
sammlung gefuhrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachteraus-
schuss in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen tibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick Uber
das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind unter der Ifd. Nr. 5 aufgeflhrt.

5.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur unbebaute Grundstlicke und Wohnungseigentum in Mehrfamilienhausern ist regelma-
Rig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. In der Regel bietet dieses Verfahren keine
ausreichenden Mdoglichkeiten zur Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke.
Lediglich fur die Ermittlung des Bodenwertes sowie bei Wohnungseigentum, bei der an-
dere Verfahren nur bedingte Ergebnisse erbringen, ist dem Vergleichswertverfahren — bei
Vorhandensein von geeignetem Vergleichsmaterial — Vorrang einzurdumen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick. Hierbei stehen in der
Kaufpreissammlung geeignete Vergleichspreise zur Verfuigung.

Anmerkung:
Die jeweiligen Werte und Berechnungsansétze sind aus den nachfolgenden Berechnun-
gen ersichtlich.
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5.3 Bodenwertermittlungen

5.3.1 Grund und Boden

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der Re-
gel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder an
Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenwert eines Grundstlicks
ist auf der Grundlage vergleichbarer Zustandsmerkmale durch Preisvergleich zu ermitteln.
Der Zustand eines Grundstlicks bestimmt sich nach den verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks. Insbesondere wertbeeinflussende Rechte und Belastun-
gen, wie der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
der Grundstiickszuschnitt, die Grundstlicksgrofie, der ErschlieBungszustand, die Bodenbe-
schaffenheit und Umwelteinflisse sind zu bertcksichtigen.

5.3.2 Zustandsmerkmale

Entwicklungszustand:

Das Grundstiick gehort zu den Flachen der Land- und Forstwirtschaft. Flachen der Land-
oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baurei-
fes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV).

Beitragsrechtlicher Zustand:
Beitragsfrei

Immissionen/Emissionen:
Keine den Wert beeinflussende Merkmale vorhanden.

Lagemerkmale:
Die Verkehrsanbindung wird als sehr gut beurteilt.

Wertrelevante Gegebenheiten:
Das Obijekt ist bei der Bodenart unter sandigem Lehm eingestuft. Die vorliegende Boden-
qualitat wird als leicht Gberdurchschnittlich beurteilt.

Vergleichspreise:

In der Kaufpreissammlung sind aus der jingeren Zeit hinreichend Verkaufsfalle gegeben,
deren Kaufpreise als Vergleichswerte zur Bodenwertermittlung geeignet waren. Diese
wurden zur Bodenwertermittlung gemaf § 16 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV herangezogen.

5.3.3 Bodenrichtwert

Nach § 196 BauGB ist der Bodenrichtwert der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Nach der Bodenrichtwertkarte (Stand: 01. Ja-
nuar 2023) des Gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Lahr liegt das Grundstuick
in der Bodenrichtwertzone 2,30 €/m? einschlieRlich aller 6ffentlich-rechtlichen Beitrage.

5.3.4 Bodenwert

Unter Berticksichtigung der Nutzung des Grundstiicks fur den gegebenen Zweck und der
dargelegten wertrelevanten Gegebenheiten ist ein Bodenwert zum Wertermittlungsstich-
tag 07. Dezember 2023 flir das Bewertungsobjekt von 2,50 €/m? angemessen, die von den
Vergleichspreisen bestatigt wurden
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Somit errechnet sich der Gesamtbodenwert des Bewertungsobjektes:
Flst. Nr. 5829: 1.117m?> x 2,50 €/m? = 2.792,50,- €

Gerundet: 2.800,- €

5.4 Verkehrswert zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Lahr hat fir das Wertermittiungsobjekt einen Ver-
kehrswert von 2.800,- Euro ermittelt. Beurteilungsgrundlage fir den Verkehrswert ist der
Vergleichswert.

Unter sachgerechter Abwagung der wertrelevanten Kriterien und Bericksichtigung des all-
gemeinen Marktverhaltens hat der Gemeinsame Gutachterausschuss Lahr den Verkehrs-

wert flr das unbebaute Grundstlick in 77743 Neuried, Mehrkorn, Flurstlick Nr. 5829 zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 07. Dezember 2023 mit

2.800 €

in Worten: zweitausendachthundert Euro

ermittelt.



Gemeinsamer Gutachterausschuss Lahr

Gutachten Nr. 2023/39 Seite: 24

6. Gesamtverkehrswert zum Wertermittlungs- und Qualitatsstich-
tag

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Lahr hat flr das Wertermittlungsobjekt einen Ge-
samtverkehrswert von 258.800 Euro ermittelt. Beurteilungsgrundlage flr den Verkehrswert
ist der Bodenwert.

Unter sachgerechter Abwagung der wertrelevanten Kriterien und Bericksichtigung des all-
gemeinen Marktverhaltens hat der Gemeinsame Gutachterausschuss Lahr den Verkehrs-
wert fUr die die beiden unbebauten Grundstiicke in 77743 Neuried, Schaflacher Feld sowie

Mehrkorn, Flurstlick Nr. 495 bzw. 5829 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
07. Dezember 2023 mit

Verkehrswert 1 Flst. Nr. 495 (Schaflacher Feld): 256.000 €

Verkehrswert 2 Fist. Nr. 5829 (Mehrkorn): 2.800 €

Aus den beiden einzeln aufgefiihrten Verkehrswerten ergibt sich der

Verkehrswert insgesamt:

258.800 €

in Worten: zweihundertachtundfiinfzigtausendundachthundert Euro

ermittelt.
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7. Aligemeine Hinweise

7.1 Anmerkung

Die Gebaude-, Grundstlicks-, u. Wohnungsbeschreibungen enthalten Ausstattungs-merk-
male und Zustande, welche im Rahmen der Ortsbesichtigung erkennbar waren. Angaben
Uber nicht sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Un-
terlagen oder auf plausiblen Annahmen. Augenscheinlich nicht erkennbare Mangel an der
Konstruktion, an Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Untersuchungen zu
prufenden Bauteilen, sind nicht bericksichtigt.

Untersuchungen auf vorhandene Altlasten, pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw. auf
Verwendung gesundheitsschadlicher Baumaterialien sowie Funktionsprifungen techni-
scher oder sonstiger Einrichtungen wurden nicht vorgenommen. Es wird unterstellt, dass
diesbezlglich keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind.

Die Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen, Ab-
nahmen, Auflagen u. desgl.) wurde nicht Uberprift. Es wird unterstellt, dass die formelle
und materielle Legalitat hinsichtlich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen
gegeben ist.

Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und dient ausschlief3lich dem internen Ge-
brauch des Auftraggebers bzw. Eigentimers. Eine Verwendung durch Dritte oder fiir einen
anderen als den angegebenen Zweck bedirfen der schriftlichen Zustimmung der Bewer-
tungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilli-
gung der Bewertungsstelle erfolgen. Fir das Verbot der Weitergabe bernimmt der Auf-
traggeber/Eigentimer die personliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme
ohne Zustimmung des Gutachterausschusses vervielfaltigt oder veréffentlicht werden.

Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berech-
nungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungs-werten
und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fir Anspriche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit
beschrankt; eine Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.
Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegen-
stand des Gutachtenauftrags.

Eine Haftung fir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch fur
Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Unterlagen

Der Gutachterausschuss setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der seiner Geschafts-
stelle Ubergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Ausklnfte voraus. Sofern nicht
anders erwahnt, wurde vom Antragsteller weder im Antrag noch bei der Ortsbesichtigung
auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche der Geschéaftsstelle bzw. dem Gut-
achterausschuss aus eigener Anschauung bekannt oder von diesem aus den allgemeinen
Umstanden zu vermuten.

Berechnungen der Bruttogrundflache basieren auf den Bauakten. Die Plane sind den Bau-
akten der Baurechtsbehdrde entnommen bzw. wurden vom Antragsteller Gbergeben; inso-
fern wird fir die Ubereinstimmung aller Mae und Grundrissaufteilungen mit der Ortlichkeit
keine Gewahr (ibernommen. Anlasslich der Besichtigung festgestellte Anderungen sind in
den beigefiigten Plankopien teilweise nachrichtlich ein skizziert.

Ein ortliches Aufmald oder anderweitige MalRkontrollen wurden im vorliegenden Gutachten
nicht oder nur teilweise durchgefiihrt.
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Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf den
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, der im Gutachten angegeben ist.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen der Bestandsaufnahme durch die Ge-
schaftsstelle und der Besichtigung durch den Gutachterausschuss keine Veranderungen
ergeben haben.

Die Besichtigung durch den Gutachterausschuss fand am Tag der Bewertung statt.

Die beteiligten Gutachter sind im Gutachten aufgeftihrt.

Genauigkeit der Wertansatze bzw. der Wertermittiung

Die Berechnungen durch das Kalkulationsprogramm werden mit mehreren Nachkomma-
stellen durchgefiihrt. Sowohl die Zwischenergebnisse als auch der Verkehrswert werden
automatisch auf- oder abgerundet. Dies fuhrt teilweise zu scheinbaren Rechen-differenzen,
die fur das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind.

Fur die Verkehrswertermittlung sind u.a. das Baualter, die Konstruktions- und Ausstattungs-
merkmale sowie der Allgemeinzustand von entscheidender, wertbeeinflussender Be-deu-
tung.

Feststellungen zum Zustand des Grundstlicks und der baulichen Anlagen werden mit der
Genauigkeit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung und die jeweiligen Wertermittlungsver-
fahren von erkennbarer Bedeutung sind.

Samtliche Wertansatze und Parameter wurden nach bestem Wissen und Gewissen be-
stimmt.

7.2 Grund und Boden

Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegen-
stand. Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf normalen Baugrund schliel3en. Fir die
Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestérte Baugrundverhaltnisse angenommen,
sofern nicht ausdrucklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

Altlasten

Bei der Besichtigung waren nach Augenschein keine Hinweise auf Altlasten erkennbar. So-
fern bei der Besichtigung keine Altlasten (z.B. Industrie- und anderer Mull, Fremdablage-
rungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch zerstdrte oder schadhafte un-
terirdische Leitungen oder Tanks, Verflllungen, Aufhaldungen) erkennbar waren, werden
altlastenfreie (Boden-) Verhaltnisse unterstellt. Daher sind evtl. anfallende Folgekosten
nicht erfasst.

Altlasten sind dem Gutachterausschuss und der Geschaftsstelle nur bekannt, wenn Sie im
Gutachten ausdriicklich erwahnt werden.
Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgten nicht.

Unterirdische Bauwerke und Leitungen

Unterirdische Bauwerke und Leitungen sind im Verkehrswert nur berlcksichtigt, soweit sie
dem Gutachterausschuss und seiner Geschéftsstelle bekannt waren und im Gutachten er-
wahnt sind.
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7.3 Bauliche Anlagen (entfallt bei den Wertermittlungsobjekten)

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflisse
vorhanden sind, sofern nicht anders im Gutachten erwahnt.

Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind die
augenscheinliche ortliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefuhrten Unterlagen,
Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialprifun-
gen jeder Art sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Die Zustandsbeschreibung enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charak-
terisierung des Objekts; in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung mdg-
lich.

Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zu-
stéande. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf
vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskiinften von Beteiligten oder auf plausiblen An-
nahmen. Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbeschreibung nicht
jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.

Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zu Bauzeit geltenden Vorschriften und Standards, ein
dem Alter entsprechender Zustand, Freiheit von Schadlingen und Schadstoffen der bauli-
chen und technischen Anlagen angenommen Standsicherheit und Statik Die Standsicher-
heit der baulichen Anlagen gemal den geltenden Vorschriften wird vorausgesetzt. Sofern
nach Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise gege-
ben.

Bauphysik

Das Gutachten erfillt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen Beur-
teilung der baulichen Anlagen. Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberlegungen von
einem unbedenklichen Zustand aus. Die Prifung von Schallschutz, Warmeschutz, Brand-
schutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im ermittelten
Wert nicht enthalten, sofern im Gutachten nicht ausdriicklich anders erwahnt. Die Qualitat
der Ausfihrung wird nur bezlglich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt. Die
Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmaéblierten Zustand.

Technischer Ausbau (Heizung, Liiftung, Sanitar, Elektrik.)
Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energieeispar-
verordnung (EnEV), Trinkwasserverordnung usw. wurden nicht vorgenommen.

Bauschaden und Baumangel
Dieses Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung
etwaiger Bauschaden oder Baumangel erfolgte daher nicht.

Sofern im Gutachten Angaben Uber Kosten von Baumaflinahmen oder Wertminderungen
wegen Bauschaden oder Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf tberschlagig ge-
schatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung
durch spezielle Sachverstandige erfolgten nicht.

Untersuchungen auf Befall pflanzlicher oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung
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gesundheitsschadlicher Baumaterialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Der
ausgewiesene Verkehrswert ist ggfs. um die Aufwendungen fir evtl. notwendige Unter-su-
chungen bzw. Entsorgung nicht umweltvertraglicher Materialien zu mindern.

Bauliche Nutzung

Die Grund- und Geschossflache ist auf der Grundlage der dem Gutachterausschuss vorlie-
genden Gebaudedaten nach den Gepflogenheiten der Verkehrswertermittlung bei der Stadt
Lahr in Anlehnung an die Baunutzungsverordnung ermittelt. In den Geschossflachenzahlen
sind auch die wertrelevanten Geschossflachen, die nach der Baunutzungsverordnung au-
Rer Betracht bleiben kénnen, bericksichtigt. Die Flachenanteile der maf3geblichen Grund-
stlcksteilflachen, evtl. Baulandmehrflache u.a. entsprechen den bau- und planrechtlichen
Festsetzungen unter Berlicksichtigung gebietstypischer Merkmale.

7.4 Rechtliche Aspekte

Offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Bestimmungen Die Priifung auf Einhaltung &ffent-
lich-rechtlicher Bestimmungen (einschlielRlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen u.a.)
ist nicht Gegenstand des Gutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich des Bestands
und der Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d.h. es wird unterstellt, dass notwen-
dige Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen erteilt
wurden bzw. ggfs. erteilt werden. Fur evtl. Auflagen wird deren Erfillung angenommen.

Baurechtliche und sonstige rechtliche Ausklnfte zu den bestehenden baulichen Anlagen,
die Uber die ausdrucklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat- und 6ffentlich-rechtl.) sind im Verkehrswert nur bertick-
sichtigt, soweit sie dem Gutachterausschuss und seiner Geschéaftsstelle bekannt waren und
im Gutachten aufgefihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das zu bewertende
Grundsttick frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die des-
sen Wert beeinflussen konnten.
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9. Fotodokumentation

Bild 1: Landwirtschaftsflache Schaflacher Feld (FIst. Nr. 495) vom 11.10.2023

Bild 2: Landwirtschaftsflache Mehrkorn (Fst. Nr. 5829) vom 11.10.2023
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Landratsamt Ortenaukreis
Vermessungsbehdrde

KronenstraBe 29
77652 Offenburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Erstellt am 04.09.2023

Flurstlck: 495
Flur:
Gemarkung: Altenheim

\D\s BaslsInformationen und Baslsdaten des Llegenschaftskatasters unterliegen dem Verwsndungs-

Gemeinde: Neuried
Kreis: Ortenaukreis

Regierungsbezirk:  Freiburg

vorbsehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermassungsgesetzes vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 468, 508},
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. November 2010 (GBI. 8. 989). Sie dirfen vom Empfanger
nur fir den Zweck verwendet werden, zu dem sie Ubermittelt worden sind. Eine Verwendung fir

andere Zwecke ist nur zuldssig, wenn die Vermessungsbehorde singewilligt hat.
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Anlage 1.2

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Landratsamt Ortenaukreis
Vermessungsbehdrde

KronenstraBe 29
77652 Offenburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 1000
Erstellt am 04.09.2023

Flurstick: 5829
Flur:
Gemarkung: Altenheim

Gemeinde: Neuried
Kreis: Ortenaukreis
Regierungsbezirk:  Freiburg
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Die Basisinformationen und Basisdaten des Liegenschaftskatasters unterliegen dem Verwendungs-
vorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509},
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. November 2010 (GBI. S. 988). Sie durfen vom Empfanger
nur far den Zweck verwsndet werden, zu dem sie Ubermittelt worden sind. Eine Verwendung fur

andere Zwecke ist nur zuldssig, wenn die Vermessungsbehotrde eingewilligt hat.
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Anlage 2.1
Flst. Nr. 495 (Schaflacher Feld,
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Anlage 2.2
Fist. Nr. 5829 (Mehrkorn,
Altenheim)




