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1. Zusammenfassung der Ergebnisse / Kenndaten der Objekte

Amtsgericht Calw: Az1K 41/24

Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025

Grundbuch von Emmingen
Grundbuch Nr. 1155, BV Nr. 1

Flurstiick 1445; Gewann Olland
Landwirtschaftliche Flache
GrundstlicksgréRe gesamt: 1.266 m?

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

6.700,- €

Art: Ackerland . . )
Derzeitige Nutzung: Lagerplatz fir Landwirtschaft GrundstiicksgroRe: 1.266 m
Zubehor: 0,-€

Werteinfluss 0. €

durch Rechte und Lasten:

Grundbuch von Emmingen
Grundbuch Nr. 1155, BV Nr. 3

Flurstiick 1819; Gewann Henschinger
Landwirtschaftliche Flache
Grundstlicksgrée gesamt: 3.905 m2

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

9.800,- €

Art: Ackerland N o

Derzeitige Nutzung Ackerland GrundstucksgroBe: | 3.905 m?
Zubehor: 0,-€

Werteinfluss 0. €

durch Rechte und Lasten:

Grundbuch von Emmingen
Grundbuch Nr. 1155, BV Nr. 4

Flurstiick 1084; Gewann Bergachrain
Landwirtschaftliche Flache
Grundstlicksgré3e gesamt: 2.683 m?

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

2.900,- €

Art: Ackerland

Derzeitige Nutzung: GrundsticksgrofRe: | 2.683 m?
Lagerplatz fur Landwirtschaft

Zubehor: 0,-€

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

- 320,- € (Uberfahrtslast;
im Verkehrswert beriicksichtigt)
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2. Allgemeine Angaben
Gemarkung Emmingen Enwicklungsart zum
Bewertungsstichtag
Bewertungsobjekt 1: Flurstuck Nr. 1445 Landwirtschaftsflache
Olland (Ackerland)
(Derzeit Nutzung als Lagerplatz)
Grundsticksgrol3e: 1.266 m?
Bewertungsobjekt 2: Flurstick Nr. 1819 Landwirtschaftsflache
Henschinger (Ackerland)
Grundsticksgrol3e: 3.905 m?
Bewertungsobjekt 3: Flurstick Nr. 1084 Landwirtschaftsflache
Bergachrain (Grinland)
Grundsticksgrof3e: 2.683 m?
Adresse und Auftraggeber: Amtsgericht Calw (Az: 1 K 41/ 24)
Schillerstralie 11
75365 Calw.
Inhalt des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswertes nach
BauGB § 194 im
Teilungsversteigerungsverfahren.
Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025
Objektbezogene Arbeitsunterlagen:
Bewertungsobjekt 1, 2 und 3: Grundbuchauszug vom 04.11.2024.

Grundbuchamt Servitudenbuch Seite 86
erhalten am 09.12.2025.
Liegenschaftskataster:

Flurstticks- / Eigentimernachweis: 25.12.2025.
Baurechtsbehdrde:

Planungsrechtliche Gegebenheiten.
Kartendienst / LUBW — Baden Wirttemberg
Hochwasserrisikokarten.

Naturschutzkarten.

Gutachterausschuss Nagold GA Bericht 2024
Boris BW, Bodenrichtwerte zum 01.01.2025.

Einladung zum Ortstermin: 1. Einladung
Per Einschreiben vom 04.12.2025 an Beteiligte.

Datum der Ortsbesichtigung: Dienstag, den 16.12.2025
von 11.00 Uhr bis 12.15 Uhr.

Teilnehmer der Ortsbesichtigung: Herr AAA, Antragsteller.
Frau Mayer - Hekeler, Sachverstandige
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Angewandtes Bewertungsverfahren

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.*

Wahl des Ermittlungsverfahrens nach 8§ 8 ImmoWertV

»Zur Wertermittlung sind das Vergleichsverfahren einschlie3lich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Gepflogenheiten des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl
ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezo-
genen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.”

Vergleichswertverfahren nach 8§ 15 ImmoWertV

Jm Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl
von Vergleichswerten ermittelt. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen.”

Begrindung des Verfahrens

Eir alle Bewertungsobjekte qgilt

Der Auszug aus der Kaufpreissammlung ergab zum Bewertungsstichtag keine
ausreichende Anzahl von Verkaufsfallen, die hinreichend mit dem jeweiligen
Bewertungsobjekt dbereinstimmen. Daher kann kein Vergleichswertverfahren
durchgefuhrt werden.

Bodenwertermittlung / Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? fur eine
Mehrheit von Grundstticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte wer-
den von den jeweiligen Gutachterausschussen (8§ 193 BauGB) ermittelt. Besond-
ere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes, abweichend vom Richtwert-
grundstick, missen durch Zu- oder Abschlage bertcksichtigt werden.

Fur die Bewertungsobjekte gelten die Bodenrichtwerte des

Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal
Bodenrichtwerte ermittelt zum 01.01.2025
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Land Baden — Wrttemberg.

Calw. (Region, Nordschwarzwald).

Nagold (ca. 23.874 Einwohner, Stand 30.09.2025).
Alle Bewertungsgrundstticke liegen auf der Gemarkung
Emmingen (ca. 1.625 Einwohner, Stand 31.12.2023).

Nagold liegt etwa 50 Kilometer sudwestlich von Stuttgart und
rund 25 Kilometer nordéstlich von Freudenstadt und ist die
zweitgrof3te Stadt des Landkreises Calw. Nagold bildet ein Mit
telzentrum fur die umliegenden Gemeinden.

Die Bewertungsgrundsticke liegen im Ortsteil Emmingen.

Nagold liegt an der Bundestral3e 463. Von Nagold aus ist der
Stadtteilteil Emmingen Uber die B 463 oder die K 4348 zu errei-
chen. Der Ortsteil ist durch die Buslinien an die umliegenden
Gemeinden angeschlossen.

Nagold ca: 7 km.
Calw ca: 26 km.
Freudenstadt ca: 37 km.
Stuttgart HBF ca: 56 km. (Flughafen Stuttgart: ca. 55 km).
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Flurstiick 1445, Gewann Olland (Bewertungsobjekt 1)

Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Amtsgericht: Boblingen.

Gemeinde Nagold.

Grundbuch: Emmingen Nr. 1155, BV 1.

Datum des Auszugs: 04.11.2024 (Grundbuchauszug unbeglaubigt).

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung | Flurstick | Wirtschaftsart Flache Grundbuch
und Lage in m2 Blatt , BV
Emmingen | 1445 Landwirtschaftsflache | 1.266 Nr. 1155
Gewann Olland BV 1
Abteilung | Eigentiumer:

Erbengemeinschaft 2 Erben.

Abteilung II: Lasten und Beschrankungen
Keine wertrelevante Eintragung

Grundstuck ist verpachtet mit Pachtvertrag
Pachtverhéltnisse: an die Stadt Nagold.

Grundstucksbeschreibung

Flurstlick Nr. 1445 Landwirtschaftsflache
Bewertungs Gewann Olland Ackerland
objekt 1: (Derzeit Nutzung als Lagerplatz)
Grundstiucksgrofe: 1.266 m?
Koordinaten 480.819,96 5.380.776,98
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Bodenschétzung: 1 266 m? Acker-Grinland (AGr), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (4),
Verwitterung (V), Bodenzahl 60, Ackerzahl 56, Ertragsmesszahl 709

1 266 m? geschétzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 709

Tatsachliche Nutzung Lagerplatz fur landwirtschaftliche Belange

am Bewertungsstichtag: in unmittelbarer Nahe zu einem grof3en Stallge-
baude im AuR3enbereich ( vgl. Lage im Land-
schaftsschutzgebiet).

Topographie: Leichte Hanglage, abfallend nach Nord — West.

Zuschnitt / Gestalt und Form: Polygonaler Grundstickszuschnitt.

Maximale Grundstickslange ca. | Ca. 73,50 m.

Minimale Grundstuckslange: Ca. 58,00 m.

Mittlere Grundsticksbreite: Ca. 18,00 m.

Luftlinie

Entfernung zum Ortsrand: Ca. 290 m.

Wegeerschlie3ung: Uber Feldwege an allen 4 Seiten

Einfriedung: Rest von Zaunanlagen sind vorhanden
im @stlichen Teil.

Daten- und Kartendienst der LUBW ©) Landen
@0 Alle Schutzgebiete O | FFH-Gebiet (Abfrage) ¥ Filter [ Ansichten .7 Als Shapefile exportieren

LEGENDE X *n 1784 Qv Ortssuche G} — 4+ @ ] ¢« {?} E] Q‘

@ Naturdenkmal

|| Flachenhaft
o Einzelgebilde

@ Biotop

[ Offenlandbiotopkartierung
[ Waldbiotopkartierung

e X

@ Naturschutzgebiet

=

@ Landschaftsschutzgebiet

O
I (B FFH-Gebiet (Abfrage [x]

@ Vogelschutzgebiet (Abfrage)

@ Biospharengebiet = (C) LUBW, LGL @ EPSG:25832 481.099,53 5380.858,27 ETRS89 / UTM zone 32N EPSG:25832  MaBstab 1:2.000

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fir
Geoinformation und Landentwicklung Baden Wurttemberg, www.lgl-bw.de, .
Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Lage im

Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt, i
Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg. Landschaftssch utzg ebiet

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Bodenverhaltnisse,
insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie- und anderen Mll,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
storung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfullungen
und Aufhaldungen) vorliegen.
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5.3 Bodenwertermittlung / objektspezifischer Bodenrichtwert
Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal.
Bodenrichtwert ermittelt zum Stichtag 01.01.2025.
Landwirtschaftsflache; keine weiteren wertrelevanten Merkmale angegeben.
Zwischen den Stichtagen sind keine Preisdnderungen festzustellen.

Ausgewahites

Produkt O,  NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL ‘ Grundkarte Karte aktueller Jahrgang: 2025
BORIS-BW s & Historische Richtwerte
(& 2025 a @ gl=
Bodenrichtwert ”_( - v" — Ackel [in“ning“n \\.l“‘ﬁfﬂl . O
(landwirtschaftliche Fliche) ‘ @ : :

Lage und Wert A : 2 + | S

| Q =

Gemeinde Nagold
Gemarkungsname Emmingen Olland
Gemarkungsnummer 084301
Bodenrichtwertnummer 43010511
Bodenrichtwert 1,80 €m* = 50m
(landwirtschaftliche Fliache)
Flurstiick 1445, Gewann Olland
Beriicksichtigung von Abweichungen:
Grundstickszuschnitt: Lagetypisch 0%
Grundstucksgrof3e: Lagetypisch 0%
Topographie: Lagetypisch 0%
Lage (Entfernung zum Ortsrand) Abschlag - 5%
Nahe Stallgebaude / Zuwegung
(Feldwege an allen 4 Seiten;
derzeitige Nutzung im Landschaftsschutzgebiet
= Lagerplatz fur landwirt. Belange im Zuschlag 200%
Gesamt: 195%
Bodenrichtwert Acker pro m2 1,80 €/ m? 1,80 €/ m2
Zu- | Abschlage zum BRW: 195% 351€/m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 5,31 €/ m2
5.4  Wertermittlung

Grundsttcksflache in m2: 1.266 m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 531€/m? 6.722,46 €
Marktanpassung X1,0 6.722,46 €
Vorlaufiger marktangepasster Bodenwert 6.722,46 €
Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale: 0,- €
Bodenwert gesamt: 6.700,00 €
Bodenwert Olland rd: 6.700,00 €
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Flurstiuck 1819, Gewann Henschinger (Bewertungsobjekt 2)

Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Amtsgericht: Bdblingen.

Gemeinde Nagold.

Grundbuch: Emmingen Nr. 1155, BV 3

Datum des Auszugs: 04.11.2024 (Grundbuchauszug unbeglaubigt).

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung | Flurstick | Wirtschaftsart Flache Grundbuch
und Lage in m2 Blatt , BV
Emmingen | 1819 Landwirtschaftsflache | 3.905 Nr. 1155
Gewann Henschinger BV 3
Abteilung | Eigentimer:

Erbengemeinschaft 2 Erben.

Abteilung II: Lasten und Beschrankungen
Keine wertrelevante Eintragung

Pachtverhéltnisse: Grundstuick ist verpachtet.

Grundstucksbeschreibung

nschinger

Flurstiick Nr. 1819 Landwirtschaftsflache
Bewertungs- Gewann Henschinger Ackerland
objekt 2:

Grundstiucksgrofie: 3.905 m?

Koordinaten: 481.406,65 5.379.886,98
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Bodenschatzung: 230 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (5), Verwitterung
(V), Bodenzahl 53, Ackerzahl 47, Ertragsmesszahl 108

711 m2 Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (4), Verwitterung
(V), Bodenzahl 58, Ackerzahl 52, Ertragsmesszahl 370

771 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (6),
Verwitterung, grob, steinig (Vg), Bodenzahl 34, Ackerzahl 22,
Ertragsmesszahl 170

821 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (6),
Verwitterung, grob, steinig (Vg), Bodenzahl 34, Ackerzahl 29,
Ertragsmesszahl 238

1 372 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (5),
Verwitterung (V), Bodenzahl 53, Ackerzahl 47, Ertragsmesszahl 645

3 905 m? geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 1531

Tatsachliche Nutzung Ackerland
am Bewertungsstichtag:
Topographie: Nahezu eben
Zuschnitt / Gestalt und Form: Trapezfoérmiger
Grundstickszuschnitt
Maximale Grundstuckslange ca. Ca. 186,00 m.
Minimale Grundstlckslange: Ca. 172,00 m.
Mittlere Grundstucksbreite: Ca. 21,00 m.
Luftlinie >1,0 Km
Entfernung zum Ortsrand:
WegeerschlieRung Feldwege
an den Schmalseiten.
Besonderheit Leicht verschattet
durch Waldrand.

« [¢] O B udolubw.bade Public/pages/map/default/indexxhtmi?mapid=bBadis 7d-3e5d-47e3-B15¢- & v

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de

) Daten- und Kartendienst der LUBW ) ¥ \2'Geobasisdaten © Landesamt fiir
0 Alle Schutzgebiete © | Kein Layer selektiert Geoinformation und Landentwicklung Baden
Wiurttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-
17/179; Grundlage Daten aus dem
Umuweltinformationssystem (UIS) der

LEGENDE x 'ao- Qv Ortssuche & = i @, 03
B

it Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und
- - |Naturschutz Baden — Wirttemberg.

@ Landschaftsschutzgebiet

= ‘Lage im

. Landschaftsschutzgebiet
e ]

»

@

@

@ Liegenschaft und Gewésser

@ EPSG:25832 481524,50 5379.848,69  MaBstab 1:2200

Bodenbeschaffenheit
Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Bodenverhaltnisse,
insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie- und anderen Mll,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
stérung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfullungen
und Aufhaldungen) vorliegen.
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Bodenwertermittlung

Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal.

Bodenrichtwert ermittelt zum Stichtag 01.01.2025.

Landwirtschaftsflache; keine weiteren wertrelevanten Merkmale angegeben.
Zwischen den Stichtagen sind keine Preisanderungen festzustellen.

SR Baden-Wiirttemberg
inisterium fir L

— \ BORIS-BW
= BORISZ Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg DR Urid Webiian

. ~ EE TG
Ausgewahltes - /0,/45 0745 0/ =1 s
Produkt: ’ O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL l Grundkarte Karte 0745 A aktueller Jahrgang: 2025
BORIS-BW Historische Richtwerte
Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~ y

.lorner-
landwirtschaftliche Fliche Kontakt X

« ® =

(3 2025 Qa @

Ortliche Fachinformationen anzeigen~
i 2,40 €/m?
Bodenrichtwert ’
(landwirtschaftliche Fliche)

X
Lage und Wert A

Gemeinde Nagold

Gemarkungsname Emmingen
Gemarkungsnummer 084301
bach

Bodenrichtwertnummer 43010501

120

|200m
=-0,

Bodenrichtwert 2,40 €/m* lzer

e ——— © 2.0 baw i derby 2.0"{ higs/wwugovdta.de/d-da/og 20 : Powered by Exi
Flurstick 1819, Gewann Henschinger
Beriicksichtigung von Abweichungen
Grundstickszuschnitt: Lagetypisch 0%
GrundstucksgrofRe / Grundstlckslange: Zuschlag 10%
Grundsticksgrofe / Grundsticksbreite: Abschlag - 3%
Topographie: Lagetypisch 0%
Zuwegung: Lagetypisch 0%
Verschattung Schmalseite an Wald: - 2%
Gesamt: 5%
Durchschnittlicher Bodenrichtwert
Acker pro m? 2,40 €/ m2 2,40 €/ m?
Zu- / Abschldge zum BRW: 5% 0,12 €/ m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 2,562 €/ m2
Wertermittlung
Grundsticksflache in m2: 3.905 m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 2,52€/m? 9.840,60 €
Marktanpassung X 10
Vorlaufiger marktangepasster Bodenwert 9.840,60 €
Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale 0€
Bodenwert gesamt: 9.840,00 €
Bodenwert (Henschinger) rd: 9.800,00 €
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Flurstick 1084, Gewann Bergachrain (Bewertungsobjekt 3)

Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Amtsgericht: Boblingen.
Gemeinde Nagold.
Grundbuch: Emmingen Nr. 1155, BV 3.
Datum des Auszugs: 04.11.2024 (Grundbuchauszug unbeglaubigt).
Bestandsverzeichnis: BV 4
Gemarkung | Flurstick | Wirtschaftsart Flache Grundbuch
und Lage in m2 Blatt , BV
Emmingen | 1084 Landwirtschaftsflache | 2.683 Nr. 1155
Gewann Bergachrain BV 4
Lfd. Nr.5zu 4 Uberfahrtsrecht s. Serv. Buch Bl. 86

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung:
Fir das Flst. 1084, Gewann Bergachrain ist eine Servitudenenbucheintragung
(Uberfahrtsrecht s. Serv. Buch Blatt 86) vorhanden.

Die Servitudenbucheintragung stammt aus dem Jahr 1864 mit Umschreibungen
vom Grundbuchamt, beurkundet vom 04.09.1902 Die Servitudenbucheintragung
kann nicht mehr in allen Teilen entziffert werden.

Aus der Lage des Grundsticks und den Grundbucheintragen im Bestand-
verzeichnis und in Abteilung Il des Grundbuch (Vgl. Lasten und Beschrankungen)
und dem Augenschein am Ortstermin ergibt sich fir das Uberfahrtsrecht folgender
Sachverhalt:

ergachrain

s

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landehﬁ)vicklung Baden
Wirttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der
Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg.
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Grundbucheintrag
im Bestandverzeichnis Ifd. Nr. 5 zu BV 4:

Uberfahrtsrecht

zu Gunsten des Bewertungsobjektes / bzw, Notwegerecht

Die Zuwegung zweigt von der B 463 ab. Uber einen Feldweg, der Uber die
Flurstiicke Nr. 1192, 1119, 118 / 2, 118/ 1 fuhrt, erfolgt die Zufahrt zum Bewert-
ungsgrundstick.

Ob ein Uberfahrtsrecht im Servitudenbuch tatsachlich fir das Bewertungsobjekt
vorhanden ist , kann nicht geklart werden, da die Servitudenbucheintragungen
nicht mehr zu entziffern sind. Sollte dies ggf. nicht der Fall sein, gilt in diesen
Fallen immer das Notwegerecht fur die Wegeerschlie3ung zum Bewertungsobjekt
uber fremde Grundsticke.

N A

//

Wertrelevanter Grundbuchelntrag
in Abteilung II, (Lasten und Beschrankungen) Lfd. Nr. 1zu 4
Uberfahrtslast Servitudenbuch Blatt 85:

Wegerecht

zu Lasten des Bewertungsobjektes

Mitten durch das Bewertungsgrundstick fihrt ein Feldweg,der die 6stlich liegen-
den Grundstiicken Flurstiick Nr.. 1086/ 1, 1086 / 2, ff auch erschlief3t.

Dieser Aspekt wird im normalen Geschaftsverkehr als besonderes objekt-
spezifisches Grundsticksmerkmal mit einem Wertabschlag in der Verkehrs-
wertermittiung beriicksichtigt zumal das Grundstiick in_seiner landwirtschftlichen
Nutzung damit vertretbar eingeschrankt wird.

Wegerecht zu Lasten des Bewertungsobjektes
Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (BOG)

Werteinfluss bezogen auf den vorlaufigen Bodenwert: - 10 %

Abteilung | Eigentimer:
Erbengemeinschaft 2 Erben.

Pachtverhéaltnisse: Grundstuick ist verpachtet
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7.2. Grundstiucksbeschreibung

el

Flurstiick Nr. 1084 Landwirtschaftsflache
Bewertungs Bergachrain Grunland
objekt 3:
Grundstiucksgrofie: 2.683 m?2
Koordinaten: 479.400,07 5.380.654,69
Bodenschétzung: 754 m2 Grinland (Gr), Bodenart Sand (S), Bodenstufe 1, Klimastufe 8° C
und darliber (a), Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 50, Grunlandzahl
48, Ertragsmesszahl 362
1 929 m2 Griinland (Gr), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 2, Klimastufe 8°
C und dartiber (a), Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 58, Grinlandzahl
50, Ertragsmesszahl 965
2 683 m? geschétzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 1327
Tatsachliche Nutzung Grunland
am Bewertungsstichtag:
Topographie: Nahezu eben
Zuschnitt / Gestalt und Form: Dreieckiger Grundstickszuschnitt
Maximale Grundstlckslange ca. Ca. 94,00 m.
Minimale Grundstiickslange: Ca. 47,00 m.
Minimale Grundstlicksbreite: Ca. 8,00 m
Luftlinie/ Entfernung zum Ortsrand: >1,0 Km
WegeerschlieRung Feldweg

guer durch das Grundstickfihrend.

Lage im Landschaftsschutzgebiet.

Besonderheiten:
Natur und Landschaft / Lage im FFH — Gebiet.
Wasser und Hochwasser Hochwassergefahrengebiet
HQ 100 und HQ 50.

Lage an der Nagold;
Gewasserrandstreifen.
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Bewertungsgrundstiick ist im Folgenden

) = W Daten- und Kartendienst der LUBW

gelb markiert

& .:http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de
Geobasisdaten © Landesamt fur

. “Geoinformation und Landentwicklung Baden
LEGENDE o EN= | \Qiodsce @+ R “Wiirttemberg, www.Igl-bw.de, Az.: 28517.9-
" 17/179; Grundlage Daten aus dem
Umweltinformationssystem (UIS) der
Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden — Wiirttemberg.

00 Alle Schutzgebiete O | FFH-Gebiet (Abfrage) ¥ Filter 5 Ansichten % Als Shapefile exportieren

@ Waldschutzgebiet
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@ Naturschutzgebiet
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0 Alle Schutzgebiete @ | FFH-Gebiet (Abfrage) ¥ Filter [ Ansichten 7 Als Shapefile exportieren

Geobasisdaten © Landesamt fur
Geoinformation und Landentwicklung Baden
Urttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-
7/179; Grundlage Daten aus dem
Umweltinformationssystem (UIS) der

LEGENDE X

@ Waldschutzgebiet

[ Bannwald

Bt Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und
@ Naturschutagebiet Naturschutz Baden — Wiirttemberg.
o
> Lage im FFH - Gebiet
@ FFH-Gebiet (Abfrage) o
Y [Dyansichten B
7
@

e J
@
(e 1

Ein FFH-Gebiet ist ein ,Fauna-Flora-Habitat“-Gebiet — also ein Gebiet des EU-
Schutzgebietsnetzes Natura 2000. Es wird ausgewiesen, um bestimmte Lebensraum-
typen und Arten von europaischer Bedeutung zu erhalten oder in einen ,glnstigen Er-
haltungszustand® zu bringen.

In Deutschland werden Natura - 2000-Gebiete (FFH + Vogelschutz) Gber Landesrecht
umgesetzt; Rahmen dazu steht im § 32 BNatSchG. Fir jedes Gebiet gibt es Erhaltungs-
ziele (welche Arten/Lebensrdume geschitzt werden sollen). Daran wird gemessen, ob
etwas zulassig ist. Typische Dinge, die oft verboten oder mindestens genehmigungs-
pflichtig sind je nach Erhaltungszielen und jeweiliger Gebietsverordnung z.B:

e Bauen/ neue Wege / Leitungen / bauliche Anlagen, Gelandeveréanderungen.

e Entwassern, Graben ziehen, Gewasserausbau, Wasserentnahme.

e Umbruch von Grinland, starke Intensivierung (mehr Dingung, Pflanzen-
schutzmittel, haufigere Mahd) in empfindlichen Flachen.

e Rodungen / starke Eingriffe in Waldstrukturen, wenn dadurch Ziel-Lebens-
raume/Arten leiden.

e Stérende Nutzungen in sensiblen Zeiten (Brut-/Laich-/Winterquartiere), grof3e
wenn dadurch relevante Arten gestort werden.

e Fischerei-/Angel-/Betretungsbeschrankungen koénnen fir Teilbereiche/Zeiten
angeordnet werden (ist moglich und kommt vor).
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O = @ Daten- und Kartendienst der LUBW

00 Uberflutungsflachen © | Hochwasserrisikomanagement-Abfrage http://udol|ubW.baden_Wuerttemberg.de
LEGENDE X ¥ il ) ) @ |Geobasisdaten © Landesamt fur

= ’ ? > " Geoinformation und Landentwicklung Baden

Z Wirttemberg, www.Igl-bw.de, Az.: 28517.9-
S 17/179; Grundlage Daten aus dem
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@l andesanstalt fir Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden — Wurttemberg.

Anschiaglinie
O Gpertiutungsfiachen

a1

€ Oberflutungsfiiche HQ10
|
€ Uberflutungsfiiche HQSO
|

I:Iochwasser
Uberflutungsflache
§HQ 100 + HQ 50

€ Uberflutungsfische HQ100

@ Oberflutungsfiache HQ-Extrem

€ Digitales Orthophoto

Eintrag in die Hochwasserrisikokarte

des Landesamt fur Umwelt BW /

Das Grundstiick liegt in einem per Rechtsverordung festgesetzen Uberschwemm-
ungsgebiet HQ 100 und eine geringe Teilflache in einem HQ 50 Uberschwemm-
ungsgebiet.

Fur diese Uberflutungsflache bedeutet dies, das Hochwasser statistisch gesehen
mindestens alle 100 Jahre (HQ 100) und bzw auf einer geringen Teilflache alle 50
Jahre (HQ 50) auftritt.

Bauleitplanung in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten:

Das Bewertungsgrundstick liegt im Aul3enbereich.

Die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen in festgesetzten Uberschwemm-
ungsgebieten ist nach den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes
(WHG) seit dem 22. Dezember 2013 grundsatzlich untersagt.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung
neuer Baugebiete im Aul3enbereich nach § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WGH) grundsatzlich untersagt.

Schutzmalnahmen nach 8 78 WGH

Bauliche Schutzvorschriften fir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
Fur diese Uberschwemmungsgebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz des
Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert, die die Nutzung der Grund-
stiicke in Uberschwemmungsgebieten einschranken wie z:B:

In Uberschwemmungsgebieten bedarf jede Aufschuttung oder Abgrabung einer
wasserrechtlichen Genehmigung, ungeachtet der Freigrenzen und Mindest-
grof3en. Gleiches gilt fur die Errichtung von Mauern, Wallen oder ahnlichen An-
lagen, die den Wasserabfluss behindern kbnnen, den Betrieb von Lagerstéatten und
Abgrabungen oder Aufschittungen (8 78 WHG).

Damit besteht grundsatzlich fur diese MalBnahmen eine Genehmigungs-
pflicht durch die untere Wasserbehtdrde nach § 78 Wassergesetz (WG).
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Gewasserrandstreifen
= § 38 WHG

Breite Gewéasserrandstreifen:

Der Gewasserrandstreifen ist im
AulRenbereich 5 Meter breit.

i Gewasserrandstreifen dienen der
Erhaltung und Verbesserung der
Okologischen Funktionen ober-
irdischer Gewasser, der Wasser-
speicherung, der Sicherung des
Wasserabflusses sowie der Ver-
minderung von Stoffeintragen
aus diffusen Quellen.

Pflichten des Grundstiickseigentiimers nach § 29 zu § 38 WHG.
Verbote im Bereich des Gewdasserrandstreifens:
e Umwandlung von Grunland in Ackerland.

e Entfernen von standortgerechten Baumen und Strduchern, ausgenommen die
Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemaflen Forstwirtschaft, sowie das
Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Stréauchern.

e Der Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung
von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts
anderes bestimmt ist, und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und
im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen.

e Die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserab-
fluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen.

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Bodenverhaltnisse,
insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie- und anderen Miill,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
storung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen
und Aufhaldungen) vorliegen.

Bodenwertermittlung

Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal.

Bodenrichtwert ermittelt zum Stichtag 01.01.2025.

Landwirtschaftsflache; keine weiteren wertrelevanten Merkmale angegeben.
Zwischen den Stichtagen sind keine Preisabweichungen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Gemarkung Emmingen).
Flurstiick Nr. 1445; Gewann Olland, Flurstiick Nr. 1819; Gewann Henschinger;
Flurstiick Nr. 1084 Gewann Bergachrain




Seite 19 von 45

Die Angaben in der Bodenrichtwertkarte sind z.T. widerspruchlich:

e Entgegen dem Liegenschaftskatasterbeschrieb, der fur die Gesamtflache des
Bewertungsobjektes Grunland in der Bodenschéatzung ausgewiesen hat, weist
die Bodenrichtwertkarte das Bewertungsobjekt zwei Grundstiicksarten aus.

¢ Folgenden Teilflachen aus der Grundsteuer B kénnen herangezogen werden.
Aus der Addition der Teilflache 1 + 2 ist das Bewertungsgrundstiick jedoch um
1 m? tatséchlich grofRer gemald dem Liegenschaftskataster. Rechtlich gilt die
GrundstucksgréRe gemal dem Liegenschaftskataster.

Art Bodenrichtwert Teilflache
Landwirtschaftliche Flache: 1,90 € / m? 2.060 m2
Wald: 0,45€/ m? 622 m?
Gesamtflache: 2.682 m?
GrundstiicksgroRRe

gemal Liegenschaftskataster 2.683 m 2
Abweichung 1 m2

Gutachteransatz / Teilflachengréi3e
Die Teilflache Landwirtschaftliche Flache wird wie folgt korrigiert

Landwirtschaftliche Flache: 1,90 € / m? 2.061 m2
Wald: 0,45 €/ m? 622 m2
GrundstucksgroiRe

gemal Liegenschaftskataster: 2.683 2

Wertrelevante Grundsticksmerkmale

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten
Merkmalen von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks
abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks vom Bodenrichtwert-
grundstick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert.

Waldflache:
Die Teilflache Wand ist insgesamt lagetypisch.
Ein wertrelevanter Baumbestand ist nicht auf dieser Teilflache.

Landwirtschaftsflache / Grinland

o Merkmal Landschaftsschutzgebiet / FFH Gebiet
Alle Grundstiicke in den zwei Richtwertzonen liegen im Landschaftsschutz-
gebiet und im FFH - Gebiet.
Diese Merkmale sind daher lagetypisch.
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Merkmal Hochwasserrisiko ( HO 100 ; HO 59)

Abweichend von der Mehrzahl der Grundstiicke in diesen zwei Richtwert-
zonen liegt das Bewertungsobjekt vollstandig in einer HQ 100 bzw. HQ 50
Uberflutungsflache.

Wertabschlag erforderlich.

Merkmal Gewasserrandstreifen

Abweichend von der Mehrzahl der Grundstiicke in diesen zwei Richtwert-
zonen hat das Bewertungsobjekt einen Gewéasserrandstreifen, da es direkt
an der Nagold liegt.

Flache des Gewasserrandstreifens:
(105,00 m x 5,00 m2 = 525,00 m?)

Abschlag erforderlich
Im Bereich dieser Flache der Schutzstreifen wird ein Bodenrichtwert in
Hohe von 10 % des lagetypischen Bodenrichtwertes angesetzt.

Teilflache 1

Landwirtschaftliche Flache. 2.061 m2
Abziglich Gewasserrandstreifen -525 m?
GrundstiicksgroiRe

Landwirtschaftliche Flache. 1.536,00 m 2

Merkmal Grundstickzuschnitt

Abweichend von der Mehrzahl der Grundsticke in diesen zwei Richtwert-
zonen hat das Bewertungsobjekt einen ungunstigen dreieckigen Grund-
stiickszuschnitt.

Wertabschlag erforderlich.

Merkmal Grundstiicksgréie

Abweichend von der Mehrzahl der Grundsticke in diesen zwei Richtwert-
zonen hat das Bewertungsobjekt eine uberdurchschnittliche Grundstiicks-
grofie.

Wertzuschlag erforderlich.

Merkmal WegeerschlieRunag:
Lagetypisch.

Merkmal Wandrand und Verschattung

Abweichend von der Mehrzahl der Grundsticke in diesen zwei Richtwert-
zonen ist das Grundstiick nahezu an der gesamten Sidseite und entlang der
Nagold verschattet.

Wertabschlag erforderlich.
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Ermittlung objektspezifischer Bodenrichtwert
Landwirtschaftliche Flache Grunland

Berucksichtigung von Abweichungen

Hochwasserrisiko Wertabschlag -10%
Grundstickszuschnitt Wertabschlag -10%
Grundstiicksgrol3e Zuschlag 10%
Waldrand und Verschattung Wertabschlag -10%
Gesamt: -20%
Durchschnittlicher Bodenrichtwert
Griunland pro m2 1,90 €/m?
Zu- | Abschlage zum BRW: -20% 0,38 €/m?
Landwirtschaftliche Flache / Grunland
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 1,52 €/m?

Landwirtschaftliche Flache./

Grianland 1.536,00 m 2
Teilflache 1: Schutzstreifen /

Gewasserrandstreifen 525,00 m?
Teilflache 2: Wald 622,00 m?
Grundstucksflache gesamt 2.683,00 m2

6.4 Wertermittlung

Griunland
Grundsticksflache in m2: 1.536 m2
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 1,52 €/ m2 2.334,72 €
Gewasserrandstreifen 525,00 m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 0,15€/ m? 78,75 €
Wald 622,00 m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 0,45 €/ m? 279,90 €
Vorlaufiger Bodenwert 2.693,37 €
Marktanpassung
Liebhaberobjekt (Lage direkt an der Nagold) X 1,2
Vorlaufiger Marktangepasster Bodenwert 3.232,04 €
Besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale
Wegerecht zu Lasten des Bewertungsobjektes - 10% rd. -320,00 €
Bodenwert gesamt: 2.912,04 €
Bodenwert rd: 2.900,00 €
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Verkehrswerte
Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ruck-sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.”

Ableitung der Verkehrswerte

Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach der Art des Werter
mittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wéahlen-
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Be-
rucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Ermittelt wurde:

Gemarkung Emmingen

Bodenwert Flst. 1445, Gewann Olland : 6.700,00 €
Bodenwert Flst. 1819, Gewann Henschinger: 9.800,00 €
Bodenwert Flst. 1084, Gewann Bergachrain: 2.900,00 €

Unter Bericksichtigung der im Gutachten ausgefuhrten Gegebenheiten, unter
Wirdiung aller im allgemeinen Geschéaftsverkehr als wertbeeinflussend ange-
sehenen Faktoren, des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der ortlichen
Verhaltnisse begutachte ich die Verkehrswerte fur die Wertermittlungsobjekte, wie
folgt:

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72202 Nagold (Gemarkung Emmingen).
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Amtsgericht Calw: Az1K 41 /24

Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025

Grundbuch von Emmingen
Grundbuch Nr. 1155, BV Nr. 1

Flurstiick 1445: Gewann Olland
Landwirtschaftliche Flache
GrundstilicksgréRe gesamt; 1.266 m2

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

6.700,- €

Art: Ackerland . .o )
Derzeitige Nutzung: Lagerplatz fir Landwirtschaft GrundstlcksgroRe: 1.266 m
Zubehor: 0,- €

Werteinfluss 0. €

durch Rechte und Lasten:

Grundbuch von Emmingen
Grundbuch Nr. 1155, BV Nr. 3

Flurstiick 1819; Gewann Henschinger
Landwirtschaftliche Flache
Grundstiicksgrof3e gesamt: 3.905 m?

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

9.800,- €

Art: Ackerland . o )
Derzeitige Nutzung Ackerland Grundstucksgrofe: 3.905m
Zubehor: 0,-€

Werteinfluss 0.-€

durch Rechte und Lasten:

Grundbuch von Emmingen
Grundbuch Nr. 1155, BV Nr. 4

Flurstick 1084; Gewann Bergachrain
Landwirtschaftliche Flache
Grundstlicksgrée gesamt: 2.683 m2

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

2.900,- €

Art: Ackerland
Derzeitige Nutzung: GrundsticksgroRe: | 2.683 m2
Lagerplatz fur Landwirtschaft
Zubehor: 0,-€
- 320,- €

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

(Uberfahrtslast; bereits
im Verkehrswert beriicksichtigt)
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Ausfuhrungen zu weiteren Fragen
Alle Grundstticke sind verpachtet

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 45 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestellt:

Tubingen, den 03.01.2026

Elfi Mayer - Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
Diplom - Sachverstandige DIA (ZertLS)
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Definitionen

Anlagen zum Bewertungsobjekt 1 und Fotos Ortstermin
(FIst. 1445, Gewann Olland)

Anlagen zum Bewertungsobjekt 2 und Fotos Ortstermin
(FIst. 1819, Gewann Henschinger)

Anlagen zum Bewertungsobjekt 3 und Fotos Ortstermin
(Flst. 1084 Bergachrain)

Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Definitionen

Wertzahlen in der Bodenwertermittlung von landwirtschaftlichen Grundstiicken:

Die Bodenrichtwerte fur die landwirtschaftlichen Flachen bezieht sich auch auf die Wert-
zahlen (Ackerzahl / Grinlandzahl) der Bodenschatzung als wertbeeinflussender Umstand.
Die Qualitat der landwirtschaftlichen Flache wird nach zwei Schéatzrahmen beurteilt.

Fur Ackerland: Ackerschatzungsrahmen (Ackerzahl)
Fur Grunland: Grunlandschatzungsrahmen (Grinlandzahl)

Ackerzahl (AZ):

Die Ackerzahl ist der MaRRstab fur natirliche Ertragsfahigkeit des Bodens am jeweiligen
Standort. Sie wird ausgehend von der Bodenzahl durch Zu- und Abschlage auf Grund von
Faktoren wie Klima oder ausgewahlter Landschaftsmerkmale wie z. B. Hangneigung und
Waldschatten ermittelt, insofern diese von den Standardwerten (u. a. 8°C mittlere. Jahres-
temperatur, 600 mm mittlerer. Jahresniederschlag, keine oder sehr geringe Hang-neigung)
abweichen. Die Ackerzahl kann als Korrektur der Bodenzahl unter Bewertung der
naturlichen Bedingungen des individuellen Standortes gesehen werden. Die Skala
maoglicher Werte reicht von 1 (sehr schlecht) bis 100 (sehr gut).

Grinlandzahl (GZ2):

Die Grunlandzahl (GZ) ist ein Mal3stab der Ertragsfahigkeit von Grinland bei der Boden-
schatzung. Grundlagen fur die Ermittlung der GZ sind die Bodenpunkte sowie finf Boden-
arten, drei Bodenstufen, drei Klimastufen und neun Wasserstufen, wobei zunehmende
N&sse durch + und zunehmende Trockenheit mit - gekennzeichnet werden. Weiterhin
werden entsprechende Abschlage fur Neigung oder Reliefierung, Flachenverlust durch
Graben und Wege u.a. bertcksichtigt. Sind keine ertragsmindernden Faktoren vorhanden,
entspricht die GZ der Grunlandgrundzahl.

Ertragsmesszahl:

Die Ertragsmesszahl definiert sich als Produkt der Flache in Ar und der Grin- / Ackerzahl
und beschreibt die nattrliche Ertragsfahigkeit dieser Flache in Abhangigkeit von der zu
wertenden Flache. Fir die beste Bodenwertklasse von Ackerflachen wird in Deutschland
der Faktor 100 zugrunde geleqgt.
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Anlage 2
Anlagen zum Bewertungsobjekt 1

(Olland)

Luftbild

Daten- und Kartendienst der LUBW el

0 Alle Schutzgebiete O | FFH-Gebiet (Abfrage) ¥ Filter & Ansichten .53 Als Shapefile exportieren

LEGENDE

@ Naturdenkmal

[ ] Flachenhaft
O Einzelgebilde

@ Biotop

[ Ofienlandbictopkartisrung
[ waldbiotopkartierung

o X

@ Naturschutzgebiet

O

@ Landschaftsschutzgebiet

=

@ Vogelschutzgebiet (Abfrage)

@ Biospharengebiet = @ EPSG:25832 481.099,53 5.380.858,27 ETRS89 / UTM zone 32N EPSG:25832  MaBstab 1:2.000

Nachweis Lage im Landschaftsschutzgebiet

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg.
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Anlagen zum Bewertungsobjekt 1
(Olland)

0  Daten- und Kartendienst der LUBW

0 Alle Schutzgebiete @ | Biotop
LEGENDE X *ﬂ %' Q v Ortssuche '@' — 4+ @ ] ¢« {§}
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[] Flachenhatt
O Einzelgebilde

@ Biotop (x]

- Offenlandbiotopkartierung
- Waldbiotopkartierung

(@

@ Naturschutzgebiet

=]
(@

@ FFH-Gebiet (Abfrage)

W

@ Vogelschutzgebiet (Abfrage)

(C) LUBW, LGL ETRS89 / UTM zone 32N EPSG:25832

Nachweis Lage im FFH — Gebiet
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,

www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg.

@ Biospharengebiet
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5380918.93

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg Auszug aus dem
it Liegenschaftskataster
VogteistraBe 429_46 Liegenschaftskarte 1 : 1000
76365 Calw Erstellt am 08.12.2025

Flurstick: 1445
Flur:
Gemarkung: Emmingen

Gemeinde: Nagold
Kreis: Calw
Regierungsbezirk:  Karlsruhe

) Die i und des L: unterliegen dem Verwendungs-
P vorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509)
S| in der derzeit gultigen Fassung. Sie durfen vom Empfanger nur fur den Zweck verwendet werden,
=
=g . 0 10 20 30 2u dem sie Obermittelt worden sind. Eine Verwendung fir andere Zwecke ist nur 2ulassig, wenn
= MaBstab 1:1000 crrrm——— Meter die Vermessungsbehdrde eingewiligt hat
L 1
5380645.93
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg Auszu g aus dem

Liegenschaftskataster

Landratsamt Calw

Vermessungsbehérde Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
VogteistraBe 42-46 mit Bodenschiatzung und Bewertung
75365 Calw

Stand vom: 05.12.2025

Flurstiick 1445, Gemarkung Emmingen

Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Nagold
Kreis Calw
Regierungsbezirk Karlsruhe

Lage: Olland

Flache: 1266 m?2

Tatsachliche Nutzung: 1266 m2 Ackerland

Bodenschatzung: 1 266 m2 Acker-Griinland (AGr), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (4),

Verwitterung (V), Bodenzahl 60, Ackerzahl 56, Ertragsmesszahl 709

1 266 m2 geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 709

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundstlck

Buchung:

Eigentimer:

Die Geobasisinformationen des Liegenschaftskatasters unterliegen dem Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli
2004 (GBI. S. 469, 509) in der derzeit gilltigen Fassung. Sie dirfen vom Empfanger nur fiir den Zweck verwendetwerden, zudem sie iibermittelt worden sind.
Eine Verwendung fir andere Zwecke ist nur zulassig, wenn die Vermessungsbehorde eingewilligt hat.

Seite 1 von 1

Liegenschaftskatasterbeschreib
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Fotos am Ortstermin / Flst. 1445 , Gewann Olland

ewertungsobjekt Olland

%11 e ¥y = > 5 s
(1) Flst.1445; Olland, Ackerflache
Derzeit als Lagerplatz genutzt

8.

(2) Dito

(3) Dito
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Flst. 1445 , Gewann Olland

(5) Dito

¥

(8) Dito
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Anlage 3
Anlagen zum Bewertungsobjekt 2

(Landwirtschaftsflache Flst. 1819, Gewann Henschinger)
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Nachweis Lage im Landschaftsschutzgebiet

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wurttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg.
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Anlagen zum Bewertungsobjekt 2
(Landwirtschaftsflache Flst. 1819, Gewann Henschinger)
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@ Digitales Orthophoto

(C) LUBW, LGL @ EPSG:25832 481.967,44 5379.868,41  MaBstab 1:3.450

Nachweis Lage im Naturpark

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wurttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg.
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5380023.92

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

08°7061872¢

Landratsamt Calw
Vermessungsbehdrde

™~ VogteistraBe 42-46 Liegenschaftskarte 1 : 1000
] 75365 Calw Erstellt am 08.12.2025

Flurstack: 1819 Gemeinde: Nagold

Flur: Kreis: Calw

Gemarkung: Emmingen Regierungsbezirk:  Karlsruhe

Die i und Basi des L iegen dem
vorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509)
in der derzeit gultigen Fassung. Sie durfen vom Empfanger nur fir den Zweck verwendet werden,
. ] 10 20 30 2u dem sie Obermittelt worden sind. Eine Verwendung fir andere Zwecke ist nur zulassig, wenn
MaBstab 1 -1000\ el Meter die Vermessungsbehdrde eingewilligt hat
PR
5379750.92
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Landratsamt Calw

Vermgssungsbeh(’irde Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
VogteistraBe 42-46 mit Bodenschitzung und Bewertung
75365 Calw

Stand vom: 05.12.2025

Flurstiick 1819, Gemarkung Emmingen

Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Nagold
Kreis Calw
Regierungsbezirk Karlsruhe

Lage: Henschinger

Flache: 3905 m?

Tatsachliche Nutzung: 3 905 m2 Ackerland

Bodenschatzung: 230 m2 Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (5), Verwitterung

(V), Bodenzahl 53, Ackerzahl 47, Ertragsmesszahl 108

711 m2 Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (4), Verwitterung
(V), Bodenzahl 58, Ackerzahl 52, Ertragsmesszahl| 370

771 m2 Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (6),
Verwitterung, grob, steinig (Vg), Bodenzahl 34, Ackerzahl 22,
Ertragsmesszahl 170
821 m2 Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (6),
Verwitterung, grob, steinig (Vg), Bodenzahl 34, Ackerzahl 29,
Ertragsmesszahl 238

1 372 m2 Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (5),
Verwitterung (V), Bodenzahl 53, Ackerzahl 47, Ertragsmesszahl 645

3 905 m? geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 1531

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundstlck

Buchung:

Eigentimer:

Seite 1 von 2

Liegenschaftskatasterbeschreib
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Fotos am Ortstermin / Flst. 1819 , Gewann Henschinger

enschinger

Bewertungsobjekt Henschinger (7) WegeerschlieRung / Zuwegung

(8) Flst. 1819, Henschinger

(9) Dito
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Anlage 4
Anlagen zum Bewertungsobjekt 3

(Landwirtschaftsflache Flst. 1084, Gewann Bergachrain)
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Nachweis Lage im Landschaftsschutzgebiet

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wurttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg.
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(Landwirtschaftsflache FIst. 1084, Gewann Bergachrain)
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Nachweis Lage im Hochwassergebiet HQ 100 und HQ 50

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg Auszu g aus dem

L dtari s Liegenschaftskataster
Vermessungsbehérde Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
VogteistraBe 42-46 mit Bodenschatzung und Bewertung
75365 Calw

Stand vom: 05.12.2025

Flurstiick 1084, Gemarkung Emmingen

Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Nagold
Kreis Calw
Regierungsbezirk Karlsruhe

Lage: Bergachrain

Flache: 2 683 m?2

Tatséchliche Nutzung: 2 683 m2 Grunland

Bodenschatzung: 754 m2 Griinland (Gr), Bodenart Sand (S), Bodenstufe 1, Klimastufe 8° C

und dariber (a), Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 50, Griinlandzahl
48, Ertragsmesszahl 362

1929 m2 Grinland (Gr), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 2, Klimastufe 8°
C und darliber (a), Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 58, Griinlandzahl
50, Ertragsmesszahl 965

2 683 m2 geschatzte Flache insgesamt
Gesamtertragsmesszahl 1327
Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung:

Eigentimer:

Die Geobasisinformationen des Liegenschaftskatasters unterliegen dem Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli
2004 (GBL. S. 469, 509) in der derzeit giltigen Fassung. Sie diirfen vom Empfanger nur fir den Zweck verwendetwerden, zudem sie iibermittelt worden sind.

Eine Verwendung fir andere Zwecke ist nur zulassig, wenn die Vermessungsbehdrde eingewilligt hat.
Seite 1 von 1

Liegenschaftskatasterbeschreib
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Fotos am Ortstermin / Flst. 1084 , Gewann Bergachrain
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Fotos am Ortstermin / Flst. 1084 , Gewann Bergachrain
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Anlage 5
Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der bau-
lichen Anlagen (sofern vorhanden) und des Grund und Bodens erfolgen ausschlie3lich auf
Grund vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungepruft zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen vorgenommen und keine Boden-
untersuchungen. Alle Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch eine augen-
scheinliche (visuelle) Untersuchung.

Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht durchgefuihrt. Daher beruhen die Angaben
tber nichtsichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Un-
terlagen oder auf Vermutungen.

Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaf-
ten des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachtragliche Gebrauchstaug-
lichkeit oder die Gesundheit gefahrden.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.Genehm-
igungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimm-
ungen zum Bestand und der Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgte nicht.

Ferner wird zum Wertermittlungsstichtag nicht erhoben und ungeprift unterstellt, dass
samtliche offentlich - rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw, die moglicherweise
wertbeeinflussend sind, erhoben und bezahlt sind.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende Boden-
beschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fur diese Wertermittiung unterstellt,
dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbeson-
dere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie und anderen Mull, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaldungen) vorliegen.
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Anlage 6
Literatur, Gesetze, Normen

Als Grundlage fur die Berechnung standen mir folgende Gesetzestexte zur Verfliigung:

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung v. 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das durch Art. 1 des Gesetzes vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) geandert
worden ist

Baunutzungsverordnung

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in ihren 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 01.08.1962 (BGBI. IS. 429)

BauNVO 68 vom 26.11.1968 (BGBI. IS. 1237, ber. BGBI. 1969 1S.11)

BauNVO 77 vom 01.10.1977 (BGBI. IS. 1763)

BauNVO 86 vom 30.01.1986 (BGBI. IS. 2665)

BauNVO 90 vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 127) Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

ImmoWertV 2010
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken.
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05. 2010 (BGBI. I S. 639)

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ( Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07. 2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(zur ImmoWertV 2021) vom 20.9.2023

Vergleichswertrichtlinie —= VW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes vom 20. Méarz 2014
(BAnz AT 11.04.2014 B3)

Sachwertrichtlinie — SW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes vom 05. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012 B1)

Kleiber, Simon

Lverkehrswertermittiung von Grundstucken®, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung von
Wertermittlungs-verordnung und Beleihungswertverordnung, jeweils neueste Auflage im
Onlinezugriff.

Kroéll, Hausmann, Rolf
,Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage 2015.
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