- P
E

-
-

Verkehrswertgutachten

Aktenzeichen

Bewertungsobjekt
Adressen
Auftrag

Aufraggeber

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag

Verkehrswert

aufgeteilt auf

gefertigt

Rdéschke Immobilienbewertung
Inhaber Richard Réschke

Pfaffenweg 31
70180 Stuttgart

gemald § 194 BauGB

Richard Roschke MRICS
Immobiliengutachter HypZert (F)
M.Sc. Immobilienbewertung

s
Immobiliengutachter o )
( Real Estate Valuer (\Q Rlcs

HyrZert

Pfaffenweg 31
70180 Stuttgart

2K 7/23

Zwei landwirtschaftliche und ein forstwirtschaftliches Grundstiick
Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig
Verkehrswertermittlung gemaR §194 BauGB

Amtsgericht Calw
Insolvenzabteilung, Zwangsversteigerung
Schillerstralie 11, 75365 Calw

04.09.2023

17.415 €

8.893 € (Flurstiick Nr. 753, landwirtschaftliche Flache)
6.438 € (Flurstiick Nr. 824, landwirtschaftliche Flache)
2.084 € (Flurstick Nr. 831, forstwirtschaftliche Flache)

Sachverstandiger Richard Réschke

13.11.2023

Das Gutachten umfasst 23 Seiten (inkl. Anlagen)
Fertigung 1 von 1

Finom — Solarisbank
BIC: SOBKDEB2XXX

www.roeschke-immo.de
info@roeschke-immo.de

Steuer-ID. 95482/03400
USt.-IdNr. DE349650092

IBAN: DE61 1101 0101 5662 4486 97
Kontoinhaber: Richard Roschke



Verkehrswertgutachten Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

Inhaltsverzeichnis

1. Zusammenfassung der Ergebnisse
2, Allgemeiner Teil
2.1 Aligemeines
2.2 Voraussetzungen der Wertermittlung
3. Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage
3.1.1 Makrolage
3.1.2 Mikrolage
3.2 Grundstlicksbeschaffenheit
3.3 Planungs- und Entwicklungszustand
3.4 Rechtliche Gegebenheiten
4. Grundbuch
5. Wertermittlung

5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

5.2 Bewertung von land- und forstwirtschaftlichen Flachen

5.3 Bodenwert
5.4 Ergebnisibersicht
6. Verkehrswert

Anlagen

Amtliche Liegenschaftskarte Flst. 753 (Ackerflache)
Amtliche Liegenschaftskarte Fist. 824 (Griinflache)
Amtliche Liegenschaftskarte Fist. 831 (Waldflache)

Grundstiicksbilder

Seite - 2 - von 23

-3-
-4-

-18 -



Verkehrswertgutachten

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsgegenstand

Objektadresse
Baujahr

Vermietung/Verpachtung

Rechte und Belastungen

Grundstiicksgrofe

Bodenwert

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)

Verkehrswert

Flurstiicke Nrn. 753 und 824, bei denen es sich jeweils um ein
landwirtschaftliches Grundstiick (Grinflache & Acker) sowie
Flurstick Nr. 831, bei dem es sich um ein forstwirtschaftliches
Grundstuick (Waldflache) im AuRenbereich handelt.

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig
Entfallt.

Die  beiden landwirtschaftlichen  Grundsticke  sind
aussagegemaly verpachtet. Informationen zum Péachter oder
der Hbhe des Pachtzinses liegen nicht vor. Das forst-
wirtschaftliche Grundstiick wird eigengenutzt.

Unter der Ifd. Nr. 1 ist die Anordnung zur Zwangs-
versteigerung eingetragen. Es besteht kein Werteinfluss.

17.786 m? Flurstlick Nr. 753
12.877 m? Flurstlick Nr. 824
2.057 m? Flurstiick Nr. 831

16.359 €

+1.056 € (Abtriebswert Waldflache Flst. Nr. 831)

17.415 €

Seite - 3 - von 23



Verkehrswertgutachten

2. Allgemeiner Teill

2.1 Allgemeines

Bewertungsobjekt
Auftraggeber
Auftragserteilung

Auftrag

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag

Ortstermin

Zur Verfiigung gestellte
Unterlagen

Vom Gutachter eingeholte
Unterlagen

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

Zwei landwirtschaftliche Grundstiicke und eine Waldflache.
Siehe Deckblatt.
Die Auftragserteilung erfolgte schriftlich am 24.07.2023.

Verkehrswertermittlung gema § 194 BauGB.
Beschluss vom 24.07.2023.

04.09.2023

Am 04.09.2023 wurde die Ortsbesichtigung durchgefuhrt.
Anwesende: - Richard Rdschke (Sachverstandiger)

- Grundbuchauszug Blatt Nr. 7100 (Kopie) vom 12.04.2023

- amtliche Liegenschaftskarten vom 29.07.2023
- Baulastenauskunft (E-Mail von der
Gemeindeverwaltung Egenhausen) vom 07.08.2023
- Altlastenauskunft (E-Mail von der
Gemeindeverwaltung Egenhausen) vom 07.08.2023
- Denkmalschutzauskunft (E-Mail von der
Gemeindeverwaltung Egenhausen) vom 07.08.2023
- ErschlieBungsbeitragsauskunft
(E-Mail von der
Gemeindeverwaltung Egenhausen) vom 07.08.2023
- Auskunft Bebauungsplan (E-Mail von der
Gemeindeverwaltung Egenhausen) vom 07.08.2023
- Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2023
(Quelle: Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt
Altensteig und der Gemeinde Egenhausen)
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Verkehrswertgutachten Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

Gesetze und Verordnungen - Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.01.2017
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002
- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 01.01.2022
- Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 (WaldR 2000) vom 12.07.2000
- Bundeswaldgesetz (BWaldG) vom 02.05.1975
- Landeswaldgesetz Baden-Wirttemberg (LWaldG) vom 31.08.1995
- Grundstuickverkehrsgesetz (GrdstVG) vom 28.07.1961

Fachliteratur/Quellen - Wertermittlerportal von Reguvis (Kleiber-Online)
- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5. Auflage (Krdll, Hausmann, Rolf)
- Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage (Bienert, Wagner)
- Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage (Stumpe, Tillmann)
- Bewertung im landlichen Raum (Fischer, Biederbeck)

Verwendete Programme Der Berechnungsteil sowie die Grundbuch- und Ergebnistibersicht
wurden mit dem Bewertungsprogramm LORA 3.0 der on-geo GmbH
erstellt.
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Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

2.2 Voraussetzungen der Wertermittlung

Unterlagen

Bausubstanz

Besichtigung

Zulassigkeit der vorh.
Bebauung und Nutzung

Flachen/ MaRe

Altlasten

Urheberrecht

Es wird in der Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass die
Angaben in den zur Verfugung gestellten Unterlagen umfassend,
zutreffend und vollstandig sind. Eine Uberpriifung der Angaben in
diesen Unterlagen seitens des Sachverstandigen erfolgt im Rahmen
der Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen zur Bausubstanz werden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fir nicht
erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls
nicht zuganglich gemachten Bauteilen sowie flr sonstige nicht
festgestellte Grundstlicksmerkmale (z.B. Untersuchungen hinsichtlich
statischer Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische/ pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen) wird explizit ausgeschlossen.

Es wurden beide landwirtschaftlichen Grundstiicke sowie die Wald-
flache vollstandig besichtigt.

Es wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen und Nutzungen
nach genehmigten Planen erfolgte und alle gesetzlichen
Bestimmungen und privatrechtlichen Vereinbarungen eingehalten
wurden.

Die Nutzungsflachen wurden den vorliegenden Unterlagen
entnommen. Fur nicht vorhandene Flachenangaben wurden anhand
der Grundrisse und/ oder eines Uberschlagigen Abgriffs im Geoportal
die Flachen eigenermittelt. Dementsprechend kdnnen Abweichungen
zum Ist-Zustand auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten
Einfluss auf das Ergebnis haben. Die Nutzungsflachen wurden
sinnvoll gerundet.

Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Grund und Boden
sowie Baugrunduntersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages
und wurden nicht durchgefihrt.

Vorliegendes Verkehrswertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Sowohl Vervielfaltigung
als auch Verwertung durch Dritte bedlrfen der schriftlichen
Genehmigung des Verfassers.
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Verkehrswertgutachten

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

3. Grundstucksmerkmale

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage
Bundesland
Kreis

Gemeinde/ Stadt
Einwohnerzahl

Umliegende Stadte/
Gemeinden

Kaufkraftindex

Arbeitslosenquote

3.1.2 Mikrolage

Lage des Objektes

Entfernung zum nachsten
Stadt-/ Gemeindezentrum

Baden-Wirttemberg
Calw

Altensteig

ca. 10.915 (Stand 31.12.2022)

Nagold (rd. 14 km)

Freudenstadt (rd. 25 km)

Stuttgart (rd. 63 km)

103,7 (Kreis Calw, Stand 2022, MB-Research)

3,7 % (Kreis Calw, Stand September 2023, Bundesagentur fur Arbeit)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im AuRenbereich der Gemeinde
Altensteig in der Gemarkung Spielberg.

Das Gemeindezentrum von Altensteig befindet sich in
rd. 7 bzw. 8 km nérdlicher Richtung.
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Topographische Lage

Grundsticksform
ErschlieBung

StraBenart-
und ausbau

Mittlere Grundstiickstiefe

Straenfront

Grenzverhiltnisse

Bodenbeschaffenheit

Ver- und Entsorgung

Abgaben und beitrags-
rechtlicher Zustand

Altlasten

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

3.2 Grundstiucksbeschaffenheit

Die zu bewertenden Grundstiicke Flst. Nrn. 831 und 753 sind jeweils
von Norden nach Siden hin abfallend. Das Flst. Nr. 824 ist nach
Norden hin stark abschussig.

Jeweils unregelmafiger Zuschnitt.

Jeweils Uber offentliches StralRenland (Feldwege).

Die ErschlieBungsstrafien sind asphaltiert bzw. geschottert.

Rd. 161 m Flurstlick Nr. 753
Rd. 208 m Flurstlick Nr. 824
Rd. 85 m Flurstiick Nr. 831

Rd. 134 m Flurstiick Nr. 753
Rd. 87 m Flurstltck Nr. 824
Rd. 33 m Flurstltck Nr. 831

Geregelt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund)
wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht.
Diesbezlgliche  Untersuchungen kdnnen nur durch einen
Fachgutachter durchgefiihrt werden. Bei der Objektbesichtigung
waren jedoch keine Auffalligkeiten feststellbar. Dementsprechend wird
eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

Entfallt.

Entfallt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Egenhausen vom
07.08.2023 besteht fir die Wertermittlungsgrundstiicke kein Eintrag
im Bodenschutz- und Altlastenkataster. Auch aus der durchgefiihrten
Objektbesichtigung ergaben sich keine Anhaltspunkte flr das
Vorhandensein von Altlasten oder Bodenverunreinigungen.
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Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

3.3 Planungs- und Entwicklungszustand

Entwicklungsstufe

Bebauungsplan

Es handelt sich bei dem Bewertungsgrundsticken um zwei
landwirtschaftliche Flachen (Grinflache & Ackerflaiche) sowie eine
forstwirtschaftliche Flache (Waldflache).

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen nicht im Bereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Demnach richtet sich das Vorhaben
nach § 35 BauGB Aulienbereich.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Baulasten

Denkmalschutz

Sonstige Rechte und
Lasten

Uberschwemmungsgebiet

Siehe Kapitel 4.

Eine Baulast stellt eine offentlich-rechtliche Verpflichtung des
Grundstlickseigentiimers gegenliber der Baubehotrde dar, bestimmte
das Grundstlick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu
dulden. Diese werden in einem Baulastenverzeichnis gefiihrt. Die
einzelnen Regelungen finden sich in den Landesbauordnungen der
jeweiligen Lander wieder. In Bayern gibt es keine Baulasten.

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Egenhausen vom
07.08.2023 sind fur die Wertermittlungsgrundstiicke keine Baulasten
im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Egenhausen vom
07.08.2023 liegen die Flursticke nicht im Bereich archaologischer
Kulturdenkmale oder Pruffalle.

Nicht bekannt.

Gemal einer Abfrage im Hochwasserrisikomanagementsystem
(LUBW) am 23.10.2023 liegen die Bewertungsgrundstiicke nicht im
Bereich von Uberflutungsflaichen (HQ-10, HQ-50, HQ-100 oder HQ-
extrem). Dementsprechend wird von keinem Einfluss durch
Hochwasser ausgegangen.
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Verkehrswertgutachten Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

4. Grundbuch

Auszug vom: 12.04.2023
Amtsgericht: Boblingen
Grundbuch von: Spielberg

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
7100 1 Altensteig 831 2.057,00
7100 2 Altensteig 753 17.786,00
7100 4 Altensteig 824 12.877,00
Gesamtflache 32.720,00
davon zu bewerten 32.720,00
Abteilung I, Eigentimer
Michael Allgaier, geb. am 16.03.1972; Egenhausen
Abteilung ll, Lasten / Beschrankungen
Band/ Lfd.Nr| Lfd.Nr. | Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt |Abtll.| BV
Zwangsversteigerungsvermerk,
7100 | 1 |1,2, 4[B31, 753, Die Zwangsversteigerung ist siehe Erlduterungen.
824 angeordnet. Eingetragen am
12.04.2023.
Erlauterungen zur
Abteilung Il Die Eintragung unter der Ifd. Nr. 1 wurde im Zuge des Zwangs-

versteigerungsverfahrens eingetragen. Es besteht kein Werteinfluss.
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Verkehrswertgutachten

5. Wertermittlung

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

Liquidationsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdénnen gem. § 6 Abs. |
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen
werden. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden
Daten, zu wahlen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV
geregelt. Es eignet sich fir Grundsticke, die bezlglich ihrer
Eigenschaften mit anderen Objekten direkt verglichen werden kénnen
(einzelne Wohnungs- und Teileigentimer, unbebaute Grundsticke
etc.). Voraussetzung hierflr ist, dass eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfliigung steht, die mit dem
Bewertungsobjekt bezlglich ihrer den Wert beeinflussenden
Merkmale weitgehend Ubereinstimmen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt.
Es eignet sich fir solche Grundstiicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke sowie Doppel- und Reihenhaus-
grundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstiickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 35 ImmoWertV) ermittelt.
Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage von
gewohnlichen  Herstellungskosten  (Normalherstellungskosten; §
36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird
zunachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt
eine  Minderung um  Altersabschlage. Die  allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind im Rahmen des
Sachwertverfahrens  insbesondere  durch  Anwendung  von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt.
Es eignet sich fir solche Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien-
und Geschaftsgrundstiicke, Grundsticke mit gemischter Nutzung,
Portfolien vermieteter Einheiten, Gewerbe- und Industriegrundstiicke
sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels,
Sozialimmobilien etc. Der Ertragswert wird als Summe des
Bodenwerts und dem Ertragswert der baulichen Anlagen gebildet.

Wenn die vorhandene Bebauung nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist,
wird der Bodenwert um die Freilegungskosten gemindert, um den
Verkehrswert zu ermitteln.
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Verkehrswertgutachten Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

Begrindung und Wahl des

Wertermittlungsverfahrens Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert abgeleitet. Fir die
Waldflache wird zusatzlich der Wert des aufstehenden Geholzes
(Abtriebswert) ermittelt.

5.2 Bewertung von land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Grundlagen In Deutschland gibt es verschiedene Gesetze und Verordnung,
welche fir den wirtschaftlichen Nutzen von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen heranzuziehen sind. So finden das
Gesetz Uber Malknahmen zur Verbesserung und zur Sicherung land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe (GrdstVG) oder das Bundes-
waldgesetz (BWaldG) Anwendung. Des Weiteren gibt es auf
Landesebene einzelne Gesetze wie beispielsweise das Waldgesetz
fur Baden-Wurttemberg (LWaldG). Aber auch im Baugesetzbuch
(BauGB) finden sich Definitionen. In der Wertermittlung findet zur
Ermittlung des Verkehrswertes die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) Anwendung. Fir die Bewertung von Wald-
flachen hat sich in der Bewertungspraxis die Waldwert-
ermittlungsrichtlinie (WaldR 2000) durchgesetzt.

Definitionen In § 201 BauGB wird Landwirtschaft definiert als insbesondere der
Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlief3lich Tierhaltung,
soweit das Futter Uberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen
Betrieb gehodrenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt
werden kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der
Weinbau, die berufsmaRige Imkerei und die berufsmaRige
Binnenfischerei.

In § 2 BWaldG wird Wald definiert als jede mit Forstpflanzen
bestockte Grundflache. Als Wald gelten auch kahlgeschlagene oder
verlichtete  Grundflachen,  Waldwege,  Waldeinteilungs-  und
Sicherungsstreifen, WaldbléRen und Lichtungen, Waldwiesen,
Wildasungsplatze, Holzlagerplatze sowie weitere mit dem Wald
verbundene und ihm dienende Flachen.

Methodik Landwirtschaftliche Flachen werden Ublicherweise in Zusammenhang
mit ganzen Betrieben verdulert. Wie in der Wertermittlung Ublich
werden diese anhand von Vergleichspreisen (Bodenrichtwerte)
bewertet. Eine Berechnung des mdglichen Ertrages ist nur in
Einzelfallen moglich. Entscheidend ist die Grundlage der zur
Verfligung stehenden Daten.

Fir Waldflachen spielt neben dem Boden noch das aufstehende
Geholz eine wertmaRig zu erfassende Rolle. Gemal WaldR 2000 gilt
es den Abtriebswert zu ermitteln, welcher dem Marktpreis entspricht,
der beim Verkauf des gefallten und aufgearbeiteten Holzes nach
Abzug der Holzerntekosten erzielbar ware. Dabei ist der Waldbestand
anhand der in der jeweiligen Gegend marktiblich erzielbaren
Bruttoholzpreises (Nettoholzpreis zzgl. USt.) anzusetzen. Diese sind
um die Ublichen Holzerntekosten zu mindern. Dazu zahlen die Kosten
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Wertermittlungsgrundstiicke

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

des Holzeinschlags unter Berlicksichtigung der besonderen Hiebs-
und Arbeitsbedingungen, der Holzvermessung, der Holzbringung und
die anteiligen Lohnnebenkosten. Als zweites Verfahren kann der
Bestandswert anhand des Alterswertfaktorverfahrens ermittelt werden.
Dabei findet die nachwachsende Holzart (Umtriebszeit) ebenfalls
Berucksichtigung.

Bei den landwirtschaftlichen Grundstiicken handelt es sich um eine
Grinflache (FIst. Nr. 824) sowie eine Ackerflache (Flst. Nr. 753).
Informationen zur Bodengite (z.B. Ackerzahl) liegen gemaf
schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Calw nicht vor. Die beiden
Grundstiicke werden eigengenutzt. Informationen zu Pacht-
verhéltnissen liegen ebenfalls nicht vor.

Das forstwirtschaftliche Grundstiick (Waldflache) besteht gemaf
schriftlicher Auskunft der zusténdigen Forsterin (Landratsamt Calw)
Uberwiegend aus Tannen und Fichten im Westen sowie vereinzelten
Laubbdumen im Osten. Das Altholz wird auf ca. 15 bis 20 Festmeter
geschatzt. Der Grundstucksbereich im Westen ist noch sehr jung und
kann noch nicht geerntet werden. Positiv werden die ErschlieBung (im
Westen Maschinenweg angrenzend; im Osten Feldweg) sowie eine
volle Bestockung genannt. Es besteht eine natlrliche Natur-
verjingung, wodurch keine Pflanzung notwendig ist. Negativ werden
das tlw. vorhandene Altholz (absterbende Tannen, welche jedoch zum
Stichtag noch verwertet werden kdnnen) sowie fehlende Pflege im
Stangenholz genannt. Auferdem wird eine Mischwuschsregulierung
zugunsten der Laubbdume empfohlen.

Das Waldgrundstiick kann normal bewirtschaftet werden, es sind
keine Restriktionen (z.B. Naturschutzvorgaben) vorhanden. Das
Grundstiick wird eigengenutzt. Informationen zu einem Pacht-
verhaltnis liegen nicht vor.
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5.3 Bodenwert

Bodenwert

Erlauterung Bodenrichtwert

Bodenrichtwert
Bewertungsobjekt

Beurteilung

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

Der Wert des Bodens ist gemal § 14 ImmoWertV ohne
Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstliick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
MaRgebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das
zulassige Maly der baulichen Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung
i.d.R. auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl. §§ 13 bis
16 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende
Grundstlick angepasst werden.

Der Bodenrichtwert ist in den §§ 13 bis 16 ImmoWertV naher erlautert
und stellt einen durchschnittlichen zonalen Lagewert eines Gebietes
dar, welcher aus vergangenen Kaufpreisen durch die 6&rtlichen
Gutachterausschisse abgeleitet wurde und Uber wertbestimmende
Grundstlicksmerkmale verfugt. Bodenrichtwerte sind vorranging im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert fur die unbebauten, erschlossenen Grundstiicke
der Gemeinde Egenhausen wird zum 01.01.2023 mit 0,50 €/m?
(Gemarkungsnummer: 084265; Bodenrichtwerthnummer: 42650280;
Entwicklungszustand: Flachen der Land- und Forstwirtschaft;
Beitragsrechtlicher Zustand: beitragsfrei; Art der Nutzung: Unland,
Geringstland, Bergweide, Moor) angegeben. Quelle:
Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg.

Das Bewertungsobjekt fligt sich in die Bodenrichtwertzone ein. Der

Bodenrichtwert wird unangepasst fur alle drei Grundsticke
Ubernommen.
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Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

Berechnung des Bodenwertes

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenfldache 2 rentier- Bodenwert

Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
Waldflache

1 | (FIst. Nr. 831) 2.057 0,50 Ja 1.028
Landwirtschaftsflache

2 | (FIst. Nr. 753) 17.786 0,50 Ja 8.893
Landwirtschaftsflache

3 | (Flst. Nr. 824) 12.877 0,50 Ja 6.438

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststdndig nutzbare Teilfldchen berticksichtigt und im

Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt)

Landwirtschaftsgrundstiicke Fir die beiden Landwirtschaftsgrundstiicke Flst. Nrn. 753 und 824

Waldflache

wird der ausgewiesene Bodenrichtwert unangepasst ibernommen.

Fir die forstwirtschaftliche Flache Flst. Nr. 831 wird der ausgewiesene
Bodenrichtwert unangepasst Ubernommen. Des Weiteren wird der
Abtriebswert wie folgt ermittelt:

Stammbholz (70 %) [Nichtstammholz (30 %) Rechengang
Menge (15 Festmeter insg.) 10,5 4,5A
Holzpreis 110,00 € 35,00€ B
abzgl. Erntekosten - 18,00 € |- 15,00 € |C
erntekostenfreier Holzerlos 92,00 € 20,00€ D=B+C
erntekostenfreier Holzerlos 966,00 € 90,00 € E=AxD
Summe (Abtriebswert) 1.056 €

Erlduterung

Die Menge von 15 Festmetern (m?3) gibt das untere Spannenende an
und wurde von der zustandigen Forsterin des Landratsamtes Calw
geschatzt und in der Wertermittlung Ubernommen. Aufgrund der
geringen FlachengrolRe wird eine weitere Berlcksichtigung der
Umtriebszeit nicht als sachgerecht beurteilt. Dementsprechend ergibt
sich fur das forstwirtschaftliche Grundstick (Waldflache) ein
Verkehrswert von 2.084 € (Bodenwert zzgl. Abtriebswert).
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Verkehrswertgutachten Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

5.4 Ergebnisibersicht

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert
(fur alle drei Grundstiicke) 16.359
Zuschlage Abtriebswert Waldflache
(Flst. Nr. 831) 1.056
Marktwert Ableitung vom Bodenwert 17.415
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6. Verkehrswert

Definition

Verkehrswert

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. (Siehe § 194 BauGB)

Unter Berlcksichtigung aller Wert und Markt beeinflussenden
Umstande ermittle ich zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023 den

Verkehrswert 17.415 EUR
(in Worten: siebzehntausendvierhundertfiinfzehn Euro)

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere
hiermit, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Sachverstandiger Richard Réschke M.Sc. MRICS
Immobiliengutachter HypZert (F)
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Anlagen
Amtliche Liegenschaftskarte Flst. 753 (Ackerflache)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Landratsamt Calw
Vermessungsbehorde Liegenschafiskarte 1:1500
Vogteistrale 42-46
75365 Calw Stand vom: 20,07.2023
Flurstiich: 753 Gemainde: Alenateig
Flur: Biress: Calw
Gemarkung: Spielbeng Regierungsbeziric Karisnihe

[

ZATOI3R

549600

MaPBstab 1:1500 I:‘II':':EF:%‘J Maler Oie Bassinformatiorsn und Hassdaten  des  Liegerachafsxatasiers  untediegen e
Weraendurgsvorbehal nach § 2 Abs. 3 und 4 des YVermessuagageselees vom 1, Jub 2004
(GEL &, 458, BOS), in der derred glSgen Fassung. Sie divien vom EmofEngsr nus Hir asn
Sk vensalel werden, 2u dim sle Coermenell wordan slned. Eine Verwardiung 10 anders
Dweche st nur ruldssig wenti  dis Vermessungsbebdde  singewillign  kal
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Amtliche Liegenschaftskarte Flst. 824 (Grinflache)

‘Vermessungsverwaltung Baden-Wirttemberg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

B12

-'_'_'_'_,_F"'-'-
— Unterer Bémba
o

mdT0EET

A e

Landratsamt Calw
Vermessungsbehdrde Liegenschaftskarte 1:2000
VegteistralBe 42-48
75385 Calw Stand vom: 20.07.2023
Flurstick: 824 Gemeainda: Altznsteig
Flur: Kregs: Calw
Gemarkung: Spielberg Regierungsbezirk: Kariznhe
ST78E31
'.llI SLTAIresgr ul’_.l_gf-*" EIE E
_,.o--""‘"""-:i = S r

I

Dwecks il

MaBstab 1:2000 ____20 40 B0 Maler Die Basisinformationen und Hasisdaten des Lisgerschafiskatasiers unteriegen dem
Vormandurgsvorbeha® rach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessunjmgeseires vom 1, Jull 2004
\GEL 5. 469, 509), in dor derredt glSgen Fassung Sie didfen vom Emoldnger nur fr gen
Fwmch vanwentiel werden, 2u dem e Chermaell wortden sind. Elne Verwerdung fr anders
nur  Zuldssig wenp die Vermessungsbebdnde engeatlligl Rl
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Amtliche Liegenschaftskarte Flst. 831 (Waldflache)

Vermessungsverwa Baden-Wiirttemberg
oo Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Landratsamt Calw
Vermessungsbehdrde Liegenschattskarte 1:1000
Vogteistralle 42-46
75365 Calw Stand vom: 29.07.2023
Flurstiick: 4] Gameindes: Altensteig
Flur: Kreis: Calw
Gemarkung: Spietberg Regierungsbezin: Kariznuhe

5378325

TR0 LPTE

SRATOERE
[

e B

Mabstab 1:1000 10 20 30 Mater Oie Hastsinformasanen urd  Bassdaben des  Liegerscnatskatasiers  umterdisger e
Vermendungsvorbeh®? nach § 2 Abs. 3 und 4 ded Verrmssungageselres vom 1. Jull 2004
(GEL 5. 268, 519), in oer derred glSgen Fassung Sie dirfsn vom Emoldngsr nur tir gsn
Tk vanwendet wanden, 7u dem sl Chermételt worden alnd, Elne Verwerdung #ir anders
Zwecke  l=f nur fuldszsip  wenn  de Vermessungsbebdrde  engewiligh  Ral
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Grundstlicksbilder

Landwirtschaftliches
Grundstiick Fist. Nr. 753
(Ackerflache)

Landwirtschaftliches
Grundstiick Flst. Nr. 753
(Ackerflache)

Landwirtschaftliches
Grundstiick Flst. Nr. 753
(Ackerflache)

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig
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Landwirtschaftliches
Grundstiick Fist. Nr. 824
(Griinflache)

Landwirtschaftliches
Grundstiick Flst. Nr. 824
(Grinflache)

Landwirtschaftliches
Grundstiick Fist. Nr. 824
(Griinflache)
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Forstwirtschaftliches
Grundstiick Flst. Nr. 831
(Waldflache)

Forstwirtschaftliches
Grundstiick Flst. Nr. 831
(Waldflache)

Forstwirtschaftliches
Grundstiick Fist. Nr. 831
(Waldflache)

Heideloch, Hochholz und Heideloch in 72213 Altensteig
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