Hekeler Architekten & Sachverstandige

Steinbosstralle 68
72070 Tubingen
Telefon: 07071/34 840

erstellt von:
Elfi Mayer - Hekeler
Dip. Ing. Regierungsbaumeister

E-mail:  architekt.hekeler@t-online.de Diplom- Sachverstandige DIA (ZertLS)

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Grundstiucke — Gemarkung Simmersfeld

Wertermittlungsstichtag: 19.02.2026
Qualitatsstichtag: 19.02.2026

Bewertungsobjekt 1:
Flurstiick Nr. 251

Gewann: Untere Hausacker
GrundstiicksgroBe: 6.744 m?

Nutzung: Griunland

Bewertungsobjekt 2:

Flurstiick Nr. 370

Gewann: Untere Reute

GrundstiicksgroRe: 5.595 m?
+ FW /'(Feldweg) anteilig

Nutzung: Ackerland

Bewertungsobjekt 3:

Flurstiick Nr. 258/1,
Gewann: Mihlacker
GrundstiicksgroBe: 7.692 m?

Entwicklungszustand
Bauland + Rohbauland

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Amtsgericht Calw - AZ: 1 K46/ 24

Verkehrswertermittlung
in der Teilungsversteigerung
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse / Kenndaten der Objekte

Amtsgericht Calw: Az: 1 K46/ 24

Wertermittlungsstichtag:
19.02.2026

Grundbuch von Simmersfeld
Grundbuch Nr. 1.456, BV Nr. 2

Flurstiuick 251;
Gewann: Untere Hausacker

Landwirtschaftliche Flache
Grundsticksgréle gesamt: 6.744 m?

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

6.400,- €

Kein wertrelevantes Zubehor

Art: Griinland

Grundstiicksgrofe: | 6.744 m?

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0,-€

Grundbuch von Simmersfeld
Grundbuch Nr. 1.456, BV Nr. 5

Flurstiick 370;
Gewann: Untere Reute

Landwirtschaftliche Flache
GrundstlicksgroRe gesamt; 5.595 m?

Anteil an FW Nr. 54 Reute Feldweg gemeinschaftlich mit
Fist. 289/9, 365, 366, 267, 368, 369 und 371 9 a 50 m?

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

6.000,- €

Kein wertrelevantes Zubehor

Art: Griinland; derzeitige Nutzung Ackerland

Grundstiicksgrofe: | 5.595 m?

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0,-€

Grundbuch von Simmersfeld
Grundbuch Nr. 1.456, BV Nr. 6

Flurstiick 258/1;
Gewann: Muhlacker

Baureifes Land (1.092 m?) und Rohbauland 6.600 m?
Grundstlcksgréfle gesamt: 7.692 m?

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

280.000,- €

Kein wertrelevantes Zubehor

Art: Grundstiick unbebaut
Entwicklungszustand: Bauland + Rohbauland

Grundstiicksgrofe: | 7.692 m?

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0,-€

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;
Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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2. Allgemeine Angaben

Gemarkung Simmersfeld Grundstuck Entwicklungsart zum
Bewertungsstichtag
Bewertungsobjekt 1: Flurstiick Nr. 251 Landwirtschaftsflache
Untere Hausacker (Grunland)
Grundstucksgrolie: 6.744 m?
Bewertungsobjekt 2: Flurstiick Nr. 370 Landwirtschaftsflache
Untere Reute (Grunland)
Derzeitige Nutzung Ackerland
Grundstucksgrole: 5.595 m?
Bewertungsobjekt 3: Flurstiick Nr. 258/1 Bauland und Rohbauland
Muhlacker
Grundstlicksgrof3e: 7.692 m?
Adresse und Auftraggeber: Amtsgericht Calw (Az: 1 K46 / 24)
Schillerstral3e 11
75365 Calw.
Inhalt des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswertes nach

BauGB §194 im Teilungsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag: 19.02.2026
Objektbezogene Arbeitsunterlagen:
Bewertungsobjekt 1, 2 und 3: Grundbuchauszug vom 20.12.2024.

Liegenschaftskataster:
Flurstliicks- / Eigentimernachweis: 05.02.2026.

Baurechtsbehorde:

Planungsrechtliche Gegebenheiten vom
13.02.2026, 24.02.2026, 25.02.2026; 02.03.2026;
Stellungnahmen der Gemeinde Simmersfeld.

Kartendienst / LUBW — Baden Wirttemberg
Hochwasserrisikokarten.
Naturschutzkarten.

Gutachterausschuss Calw 26.02.2026
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 19.02.2026
von 11.00 Uhr bis 12.45 Uhr.
Teilnehmer der Ortsbesichtigung: Frau Mayer - Hekeler, Sachverstandige.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;
Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Angewandtes Bewertungsverfahren

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,p0er Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”

Wahl des Ermittlungsverfahrens nach § 8 InmoWertV

,Zur Wertermittlung sind das Vergleichsverfahren einschliel3lich des Verfahrens zur

Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Gepflogenheiten des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung 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 § 15 ImmoWertV

.m Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl
von Vergleichswerten ermittelt. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.®

Begriindung des Verfahrens

Fur alle Bewertungsobjekte gilt:

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

Bodenwertermittlung / Bodenrichtwerte

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

Bodenrichtwerte / zustiandiger Gutachterausschuss:

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw
Bodenrichtwerte ermittelt zum 01.01.2025.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Lagekriterien Gemeinde Simmersfeld

Bundesland:
Landkreis:
Gemeinde /Ortsteil:

Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:
Auto:

OPNV (Bus):

Schienenverkehr:

Infrastruktur:

Land Baden — Wurttemberg.
Calw. (Region, Nordschwarzwald).
Simmersfeld (gesamt ca. 2.207 Einwohner, Stand 01.06.2025).

Die Gemeinde Simmersfeld liegt im nordlichen Schwarzwald
auf einem hochgelegenen, hiigeligen Hochplateau (H6henlage
ca. 764 m U. NN) im Landkreis Calw. Simmersfeld befindet sich
in einem landlich gepragten Raum zwischen den Mittelzentren-
Versorgungsstandorten Calw, Bad Wildbad und Altensteig:

Die Gemeindestruktur umfasst mehrere Ortsteile (u. a. Aich-
halden-Oberweiler, Beuren, Ettmannsweiler, Flnfbronn, Sim-
mersfeld). Die Umgebung ist stark waldgepragt und durch Na-
tur-/Erholungsnutzungen des Nordschwarzwalds charakterisiert
(vgl. Wohn- und Freizeitstandort).

Der Ortskern und die Ortsteile sind Uberwiegend wohnbaulich
(Ein-/Zweifamilienhauser, dorfliche Strukturen) gepragt, erganzt
um kleinteilige landwirtschaftliche Nutzungen und Waldflachen.
Die Topografie ist durch Hohenlage, Kuppen-und Hanglagen
sowie eine durchgrunte, naturnahe Umgebung gekennzeichnet.

Entfernungen:

Bad Wildbad ca: 18 km.
Nagold ca: 21 km.
Calw ca: 28 km.
Stuttgart ca: 68 km.

Anschluss an die Verkehrsgesellschaft Baderkreis Calw (VGC);
Simmersfeld ist u. a. mit der Buslinie 420 Bad Wildbad — Enz-
klosterle — Simmersfeld — Altensteig erreichbar.

Nachster Bahnanschluss besteht typischerweise Uuber Bad
Wildbad (Endpunkt/Anschluss der Enztalbahn, S-Bahn-Ver-
bindung Richtung Pforzheim). Weitere regionale Schienen-
verbindungen ergeben sich im Landkreis Uber die Nagoldtal-
bahn/Kulturbahn (Relation u.a. Pforzheim — Horb/Nagoldtal).

Bildung & Betreuung:

Vor Ort besteht eine Grundschule (Albblickschule Simmersfeld).
Kinderbetreuung ist Uber kommunale Angebote/Kindergarten in
Simmersfeld und Ortsteilen organisiert.

Nahversorgung & medizinische Versorgung:

Als landliche Gemeinde ist die Grundversorgung typischerweise
in begrenztem Umfang vor Ort vorhanden; weitergehende An-
gebote in den umliegenden Stadten (z. B. Altensteig/Bad Wild-
bad/Calw) erreichbar.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige

Objekt:

D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).

Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;

Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Flurstick 251, Gewann Untere Hausacker (Bewertungsobjekt 1)

Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Amtsgericht:
Gemeinde
Grundbuch:

Datum des Auszugs:

Bestandsverzeichnis:

Boblingen.
Simmersfeld.

Simmersfeld Nr. 1.456, BV 2.

20.12.2024 (Grundbuchauszug unbeglaubigt).

Gemarkung | Flurstlick | Wirtschaftsart Flache Grundbuch
und Lage in m? Blatt , BV

Simmersfeld | 251 Landwirtschaftsflache | 6.744 Nr. 1.456
Gewann: BV 2
Untere Hausacker

Abteilung |

Abteilung II:
Lfd. Nr. 4

Lfd. Nr. 6
Kein Werteinfluss

Eigentimer:
Erbengemeinschaft nach Frau XXX.
Erbe 1: Frau AAA; Erbe 2: Herr BBB.

Lasten und Beschrankungen

Der Erbteil von Frau AAA, ...... am Nachlass der
am.... verstorbenen Frau XXX ist verpfandet an
den Landkreis Rottweil. Bezug Bewilligung vom
20.07.2011 (Notariat Dornhan, Ur, Nr. 372 / 2011)
eingetragen (GA 1.456) am 22.02.2013.

Teilungsversteigerungsvermerk
Eingetragen am 20.12.2024.

Pachtverhiltnisse:

Grundstiick ist verpachtet.

Grundstiicksbeschreibung

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;
Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Flurstiick Nr. 251 Landwirtschaftsflache
Bewertungs Gewann: Grunland
objekt 1: Untere Hausacker

GrundstiicksgrofBe: 6.744 m?

LUBW -

Koordinaten: 464.328,73 5.384.999,16

Tatsachliche Nutzung
am Bewertungsstichtag:

Griunland

Topographie:

Hanglage, abfallend nach Nord — West.

Zuschnitt / Gestalt und Form:

Maximale Grundstuckslange ca.
Minimale Grundstlckslange ca:
Maximale Grundstucksbreite ca:
Minimale Grundstlicksbreite ca:

Polygonaler Grundstlckszuschnitt.
145,0 m.

132,00 m.

48,00 m.

56,00 m.

Verschattung:

An zwei Seiten durch Waldrand. Objekt
schlief3t direkt im Sidwesten an Wald an.

Luftlinie
Entfernung zum Ortsrand: Ca. 170 m.
WegeerschlieRung: Notwegerecht.

Waldweg bis zu Gebaude (blau markiert), der
weiter entlang der Waldkante fuhrt.

Wald
Wald

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 — Wurttemberg.

Lage im Naturpark
Schwarzwald Mitte / Nord

Bodenbeschaffenheit

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

und Aufhaldungen) vorliegen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;
Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker



http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/
http://www.lgl-bw.de/

5.3 Bodenwertermittlung / objektspezifischer Bodenrichtwert
Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw.
Bodenrichtwert ermittelt zum Stichtag 01.01.2025:

1,00 € / m? (Griinland)
Flache der Land- und Forstwirtschaft.

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

Flurstiick 251, Gewann: Untere Hausacker

Beriicksichtigung von Abweichungen:

Grundsttickszuschnitt: Lagetypisch 0%
Grundstucksgrolie: Lagetypisch 0%
Topographie: Lagetypisch 0%
Verschattung durch Waldrand: Abschlag -3%
Lage (Entfernung zum Ortsrand): 0%
Zuwegung: Notwegerecht -2%
Gesamt: -5%
Bodenrichtwert Griinland pro m 1,00 €/ m?
Zu- | Abschlage zum BRW: -5% 0,5 €/ m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 0,95 € / m?
Grundstucksflache in m?: 6.744 m?

Objektspezifischer Bodenrichtwert: 0,95 €/ m? 6.406,80 €
Marktanpassung: X 1,00

Vorlaufiger marktangepasster Bodenwert: 6.406,80 €
Besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale: 0,00 €
Bodenwert gesamt: 6.400,00 €
Bodenwert Flst. 251,Untere Hausacker rd: 6.400,00 €

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).

Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;

Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Flurstiick 370, Gewann: Untere Reute (Bewertungsobjekt 2)

Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Amtsgericht:
Gemeinde
Grundbuch:

Datum des Auszugs:

Bestandsverzeichnis:

Boblingen.
Simmersfeld.

Simmersfeld Nr. 1.456, BV 5.
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20.12.2024 (Grundbuchauszug unbeglaubigt).

Untere Hausacker
Anteil an FW Nr. 54 Reute
Feldweg gemeinschaftlich
mit Flst. 289/9, 365, 366,
267, 368, 369 und 371:
9a 50 m?

Gemarkung | Flurstick | Wirtschaftsart Flache Grundbuch
und Lage in m? Blatt , BV

Simmersfeld | 370 Landwirtschaftsflache | 5.595 Nr. 1.456
Gewann: BV 5

Abteilung |

Eigentumer:

Dito wie bei Bewertungsobjekt 1

Abteilung II:
Lfd. Nr. 4

Kein Werteinfluss

Lfd. Nr. 6
Kein Werteinfluss

Lasten und Beschrankungen

Der Erbteil von Frau AAA, ...... am Nachlass der
am.... verstorbenen Frau XXX ist verpfandet an
den Landkreis Rottweil. Bezug Bewilligung vom 2
20.07.2011 (Notariat Dornhan, Ur, Nr. 372 / 2011)
eingetragen (GA 1.456) am 22.02.2013.

Teilungsversteigerungsvermerk
Eingetragen am 20.12.2024

Pachtverhiltnisse:

Grundstiick ist verpachtet.

Grundstiicksbeschreibung

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;
Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Flurstiick Nr. 370

Landwirtschaftsflache

Bewertungs- Gewann: Untere Reute | Liegenschaftsbeschrieb: Griinland
objekt 2: + Feldweg anteilig
. rd. 136 m? Tatsachliche Nutzung: Ackerland
GrundsticksgrofBe: 5.595 m?

Koordinaten:

465.090,78 5.384.455,76

Tatsachliche Nutzung
am Bewertungsstichtag:

Ackerland

Topographie:

Sehr leicht geneigt.

Zuschnitt / Gestalt und Form:

Trapezformiger
Grundstiickszuschnitt.

Maximale Grundstlckslange ca. 128,00 m.
Minimale Grundstiuckslange ca: 111,00 m.
Minimale Grundstlicksbreite ca: 44,00 m.
Maximale Grundstucksbreite ca: | 55,00 m.
Luftlinie Ca. 497 m.

Entfernung zum Ortsrand:

WegeerschlieRung

Feldweg (Eigentumerweg)
an einer Schmalseite.

370

Feldweg Flurstick Nr. 365

Gemal Grundbuch gehort zum Bewertungsobjekt

1/ 7 Anteil an FW Nr. 54 mit gesamt 950 m?

Der Feldweg (FW) Nr. 54 konnte nicht identifiziert werden.

An das Bewertungsobjekt grenzt jedoch der Feldweg Flurstick Nr. 365 an.

Der Werteinfluss des anteiligen Feldweges FW Nr. 54 ist im Bewertungsfall eine
zu vernachlassigende GrofRe im Rundungsbereich des Verkehrswertes.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;
Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Besonderheit:

Sehr leicht verschattet
durch Waldrand.

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

Lage im
Landschaftsschutzgebiet

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fur 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.

6.3 Bodenwertermittiung

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw.
Bodenrichtwert ermittelt zum Stichtag 01.01.2025:

1 €/ m? (Grunland)
Flache der Land- und Forstwirtschaft

Keine weiteren wertrelevanten Merkmale angegeben.

Zwischen den Stichtagen sind keine Preisanderungen festzustellen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;

Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Flurstiick 370, Gewann Untere Reute
Beriicksichtigung von Abweichungen:
Grundstltckszuschnitt: Lagetypisch 0%
Grundstucksgrole: Lagetypisch 0%
Topographie: Lagetypisch 0%
Verschattung durch Waldrand: -3%
Lage (Entfernung zum Ortsrand): 0%

Zuschlag

Zuwegung

Uber Feldweg
Zuwegung: Flst.365 10%
Gesamt: 7%
Bodenrichtwert pro m?: 1,00 €/ m?
Zu- / Abschlage zum BRW: 7% 0,07 €/ m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 1,07 € / m?
Grundstucksflache in m: 5.595 m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 1,07 € | m? 5.986,65 €
Marktanpassung: X 1,0
Vorlaufiger marktangepasster Bodenwert: 5.986,65 €
Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale: 0,00 €
Bodenwert gesamt: 6.000,00 €
Bodenwert (Untere Reute) rd: 6.000,00 €
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Flurstiick 258/1, Gewann Miihlacker (Bewertungsobjekt 3)

Vorbemerkungen zur Wertermittiung des Bewertungsobjektes

Vorbemerkung 1:

Entwicklungszustand / Auszug aus der § 3 der ImnmoWertV

Gemal § 3 der Immobilienwertvermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) werden
Flachen nach ihren Grundstiucksmerkmalen folgenden Entwicklungszustanden zu -
geordnet:

,(1)  Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

(2)  Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsttcks-
merkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbeson-
dere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebau-
lichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetz-
buchs fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber
noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRRe fur eine bau-
liche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

Vorbemerkung 2:
Grundsticksmerkmale / Auszug hierzu aus § 2, Abs. 3 ImmowertV:

,(3) Der Grundstuckszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Zu den Grundsticksmerkmalen kdnnen insbesondere zahlen:

der Entwicklungszustand,

die Art und das Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die tatsachliche Nutzung,

der beitragsrechtliche Zustand,

die Lagemerkmale,

die Ertragsverhaltnisse,

die Grundstucksgrofie,

der Grundstuckszuschnitt,

. die Bodenbeschaffenheit

10.+ 11 (Kriterien hier im Bewertungsfall unerheblich)
11.die grundstucksbezogenen Rechte und Belastungen.”

COoONOOORWN =
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Grundstiicksbeschreibung

Flurstuck Grundstuck unbebaut
Bewertungs Nr. 258 /1
objekt 3: Gewann: 2 Teilflachen mit unterschiedlichen

Miihlacker Entwicklungszustianden

Grole: 7.692 m?
Pachtverhaltnis: Ja; Grundstuck ist verpachtet.
Topographie: Leichte Hanglage, abfallend in zwei Richtungen.

Abfallend von Nord nach Sud.
Ansteigend von Ost nach West.

Zuschnitt / Gestalt und Form: | Polygonaler Grundstuckszuschnitt.
Grundstickslange Ost ca: 163,00 m.

Min. Grundstucksbreite ca: 41,50,00 m.

Max. Grundstlicksbreite ca: 58,00 m.

Luftlinie Entfernung
zum Ortsrand: Keine; Grundstuick liegt am Ortsrand.

Wegeerschliel3ung: Im Suden grenzt das Grundstuck

an die ReutestralRe. Die Stral3e ist geteert.

Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Amtsgericht: Boblingen.

Gemeinde Simmersfeld.

Grundbuch: Simmersfeld Nr. 1.456, BV 2.

Datum des Auszugs: 20.12.2024 (Grundbuchauszug unbeglaubigt).

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung | Flurstiick | Wirtschaftsart Flache Grundbuch
und Lage in m? Blatt, BV

Simmersfeld | 258 / 1 Landwirtschaftsflache | 7.692 Nr. 1.456
Gewann: BV 6
Mihlacker
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Abteilung I: Eigentimer:
Dito wie bei Bewertungsobjekt 1 + 2.

Abteilung Il: Lasten und Beschrankungen
Dito wie bei Wertungsobjekt 1+ 2.

Kein Werteinfluss.

Abweichungen von den grundbuchrechtlichen Gegebenheiten
Abweichungen: Keine.

Offentlich rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Stellungnahme der Gemeinde Simmersfeld vom 02.03.2026
Auskunftsgeber: Burgermeister Herr Stoll
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Besondere Umstande fiir die Verkehrswertermittlung:
Grundstiicks mit Entwicklungs- und Verwertungshemmnis

o Nur eine Teilflache des Bewertungsgrundstiicks entlang der Reute-
straBe ist baureifes Land.

o Fur die restliche Grundsticksflache (Entwicklungszustand = Rohbau-
land) gilt, dass zwar Baurecht vorhanden ist durch den rechtskraftigen
B-Plan, aber die Baulandmobilisierung faktisch an der gemeindlichen
Erwerbs /-Umlegungspolitik hangt, namlich den Erwerb aller Grund-
stiicke in diesem Gebiet durch die Gemeinde Simmersfeld um das Be-
bauungsplangebiet vollstiandig zu erschlieBen.
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7.5 Grundstiicksmerkmal / Abweichung Entwicklungszustand

Planungsrecht:

Fur das Gesamtgrundstlck liegt im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplans ,Gartenstral’e - Ost “ in Kraft getreten am 19.12.2024.
Der Bebauungsplan weist die Flache als Wohnbauflache aus.

Rechtskraftiger Bebauungsplan: ,,Gartenstrale — Ost*
Rechtskriéftig seit dem 19.12.2024
https://lwww.simmersfeld.de/rathaus/suche/?q=Bebauungsplan%20Gartenstra%C3%9Fe%200st

Art der baulichen Nutzung.
WA: Allgemeines Wohngebiet.

MaR der baulichen Nutzung:
Il: 2 Vollgeschoss.
GRZ: 0,4: Grundflachenzahl 0,4.
Bauweise: siehe Planeinschrieb.
Nur Einzel (E) Einzel- und Doppelhauser (ED) zulassig.
Gebaudehdhe, Traufhdhe, Firsthohe siehe Planeintrag.
DN SD Satteldach; FD Flachdach; ZD Zeltdach, PD Pultdach.
Blaue Linie: Baugrenze; Baufenster ist vorhanden.
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Das Bewertungsgrundstiick weist zwei unterschiedliche Entwicklungszu-
stande innerhalb ein- und derselben Flurstiicksflache auf. Bezugnehmend auf
vorstehende Stellungnahme der Gemeinde Simmersfeld ergeben sich daher
die folgenden zwei Grundstiicksteilflachen jeweils bezogen auf ihren Ent-
wicklungszustand fiir die Bodenwertermittiung.

Teilflache 1: Baureifes Land entlang der Reutestralle
(Hier grin markiert)
Der Flachennutzungsplan wies diese Flache bereits als Wohn-
bauflache aus. Diese Flache war bereits in Vergangenheit und
ist am Bewertungsstichtag, baureifes Land mit der Nutzungs
art Wohnbauland, da die Erschliel3ung gesichert ist.

Teilflache 2: Rohbauland
(Bplan vorhanden + ErschlieBung nicht gesichert)
(Hier violett markiert)

Entwicklungszustande Flurstiick 258 / 1 ( = Bewertungsobjekt)

Baureifes Land Bauland 1.092 m?
Teilflache 1: (entlang der Reutestralle)

Rohbauland

(Rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden,
Teilflache 2: Erschlieung nicht gesichert ) 6.600 m?
Teilflache 1+ 2/
Grundsticksflache gesamt: 7.692 m?
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Teilflache 2/
Begriundung der Sachverstandigen zum Entwicklungszustand Rohbauland

o Bauerwartungsland ist nach ImmoWertV typischerweise der Fall, wenn eine
bauliche Nutzung nur ,,mit hinreichender Sicherheit zu erwarten® ist (also
noch kein gesichertes Baurecht, sondern Erwartung aufgrund konkreter Tat-
sachen/Planungsstand).

o Rohbauland liegt vor, wenn die Flache nach BauGB (u. a. im Geltungs-
bereich eines B-Plans) fur bauliche Nutzung bestimmt ist, aber die Er-
schlieBung noch nicht gesichert ist (oder Zuschnitt etc. unzureichend).

Die Teilflache 2 ist daher kein Bauerwartungsland
sondern Rohbauland nach § 3 Abs.2 der InmowWertV.

Planungsrecht / Status Baurecht = Bebauungsplan vorhanden.
Tatsachliche ErschlieBung (Ist — Zustand am Stichtag):

Die Erschliefung des Grundstlicks ist noch nicht gesichert und er-
folgt fur das Bewertungsobjekt unter Vorbehalt der Gemeinde nur
wenn das Bewertungsgrundstick im Eigentum der Gemeinde ist nach
erfolgtem Grundstuckserwerb (vgl. hierzu Stellungnahme der Gemein-
de vom 02.03.2026).

Am Wertermittlungsstichtag gilt, dass der Grundstiickszuschnitt, Form.
Grolde, Zugang etc. unzureichend ist fur eine bauliche Neuordnung.

Risikoeinschitzung

Fir den Entwicklungszustand Rohbauland kann nicht automatisch, abgeleitet
werden dass das Bewertungsgrundstiick irgendwann sicher Bauland
(Baureifes Land)“ wird.

1)

2)

3)

Es gibt grundsatzlich keinen Anspruch auf ErschlieBung:

Auch wenn die Erschlielung Aufgabe der Gemeinde ist, besteht
grundsatzlich kein einklagbarer Anspruch des Eigentumers, dass die
Gemeinde tatsachlich erschliel3t nach § 123 Abs. 3 BauGB.

Die Gemeinde kann den B-Plan spater andern oder aufheben:

Der Bebauungsplan kann férmlich geandert / aufgehoben werden (mit
Verfahren, Abwagung usw.). Damit kann die Gemeinde das ,Baurecht
auf dem Papier” spater wieder reduzieren oder beseitigen.

Die ErschlieBung kann praktisch/finanziell ,kippen:
Wenn keine Kostentragung gesichert ist und die Gemeinde nur bei
Eigentumserwerb erschlieRen will, kann es passieren, dass:

¢ nie die erforderlichen Flachen/Leitungsrechte zusammenkommen,
¢ die Finanzierung politisch / haushalterisch nicht priorisiert wird,
e oder das Gebiet nur teilweise umgesetzt (erschlossen) wird.
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Im Bewertungsfall bestehen alle vorstehenden Risiken.
Hierzu Auszug aus der Stellungnahme des Birgermeisters Herr Stoll:

Grundstlicke rot markiert, Rechtskraftiger Bebauungsplan.
die nicht am Bewertungs-
stichtag im Eigentum der
Gemeinde sind

7.6  Grundstiucksmerkmal / Abweichung ErschlieBung

Teilflache 1: Baureifes Land
Diese Teilflache ist noch erschlieBungsbeitragspflichtig.

Wenn ein Grundstick ,noch erschliefungsbeitragspflichtig“ist, bedeutet das: Die
ErschlieBung (StralRe, Gehweg, Beleuchtung, Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung usw.) ist rechtlich oder abrechnungstechnisch noch nicht endgultig
abgeschlossen, und die Gemeinde kann daflr noch einen ErschlieRungsbeitrag
vom Grundstiickseigentimer verlangen. Am Wertermittlungsstichtag liegt fir die
Teilflache 1 keine Berechnung fur die noch ausstehenden ErschlieRungskosten
nach dem BauGB und KAG durch die Gemeinde Simmersfeld vor.

Da sich der Bodenrichtwert (ebf.) auf ein erschliedungsbeitragsfreies
Grundstlck bezieht, erfolgt ein pauschaler Abschlag fur die Teilflache 1:

Pauschaler Abschlag -45.00 € / m?
Teilflache 1 noch erschlieBungsbeitragspflichtig
bezogen auf den Bodenrichtwert in € / m? (ebf)
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*Die hier genannte pauschale Abschlag entspricht nicht den in der Zukunft
ggf. noch anfallenden ErschlieBungskosten. Die Berucksichtigung erfolgt
durch einen marktkonformen Abschlag. Damit sind nicht die realen Kosten
der noch ausstehenden Erschlielungsbeitrage angesetzt sondern nur ein
Betrag, wie er auch bei der Preisbindung am Grundstlcksmarkt berticksicht-
tigt wird.

Teilflache 2/ Rohbauland
Entwicklungszustand: (Bplan + ErschlieBung nicht gesichert)

Die Teilflache 2 ist nach dem rechtsgultigen Bebauungsplan ,Gartenstral3e -
Ost” fur eine bauliche Nutzung bestimmt. Die ErschlieRung ist aber noch
nicht gesichert. Die einzelnen Grundstlicke in Gebiet des oben genannten
Bebauungsplans sind jedoch nach Lage, Form und GroRde fur eine bauliche
Nutzung am Wertermittlungsstichtag uberwiegend unzureichend gestaltet.

Das Rohbauland hat ein ErschlieBungs- und Verwertungshemmnis:

Im Bewertungsfall hat die Gemeinde die ErschlieBung des Gebiets ein-
deutig unter Vorbehalt gestellt. Die Gemeinde behalt sich vor ggf. nicht
das gesamte Gebiet zu erschlieBen und nur dann das gesamte Gebiet
zu erschlieBen, wenn alle Grundstiicke in diesem Gebiet im Eigentum
der Gemeinde sind (vgl. Stellungnahme der Gemeinde; Herr Stoll)

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwerte und Vergleichspreise
Die Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses ergaben keine
Vergleichsobjekte, die hinlanglich mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? fUr eine
Mehrheit von Grundstiicken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen (§ 193 BauGB) ermittelt. Be-
sondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstickes abweichend vom Richt-
wertgrundstick mussen durch Zu- oder Abschlage berucksichtigt werden. Boden-
richtwerte beziehen sich grundsatzlich auf erschliellungsbeitragsfreien und alt-
lastenfreien Zustand. (Der Bewertung wird ungeprift ein altlastenfreier Zustand
unterstellt).

Teilflache 1 / Baureifes Land:

Der gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Calw hat folgende Boden-
richtwerte beschlossen zum 01.01.2025:

Bodenrichtwert: 125,- € / m? (ebf)

(Wohnbauflache, erschlieBungsbeitragsfrei)
Weitere wertrelevante Grundstiicksmerkmale wurden nicht definiert
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Abweichung der Grolde der Teilflache (Baureifes Land) von der Bodenrichtwertkarte
Zum Bewertungsstichtag zeigt die Bodenrichtwertkarte nicht den korrekten Flach-
anteil in m? fur die Teilflache 1 (Wohnbauland) an. Fur das Bauland gilt nun der
rechtsgliltige Bebauungsplan ,Gartenstralle — Ost“, der die Grolle der Bau-
landflache neu bestimmt. Diese Flachenabweichung fur die Teilflache 1 wurde noch
nicht in die Bodenrichtwertkarte und damit noch nicht in das Bodenrichtwertportal
(BORIS - BW) eingepflegt.

Die Stellungnahme der Gemeinde Simmersfeld ist hier ausschlaggebend in Bezug
auf die Grundstlcksflachen der einzelnen Teilflachen, da sie aus dem zum Stichtag
rechtskraftigen Bebauungsplan abgeleitet. wurden. Diese Flachenangaben fur die
einzelnen Teilflachen werden der Bewertung ungeprift unterstellt.

Baureifes Land
Bauland (entlang der Reutestrafe) 1.092 m?

Die Teilflache 1 (Bauland) ist lagetypisch mit Ausnahme von:

Zeit; Angebot und Nachfrage:
Wertermittlungsstichtag: 19.02.2026.
Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2025.

Zwischen den Stichtagen sind erkennbaren Preissteigerungen festzustellen.

(Vgl. Die Gemeinde Simmersfeld hat Bauplatze im Ortsteil Simmersfeld zu einem
Kaufpreis von 150,- € / m? verkauft. Die Grundstlcksgroe, der von der Gemeinde
veraulerten Bauplatze, liegen als grobe Grundstuicksflachenangabe zwischen

600 m? -. 700 m2 Die Teilflache 1 des Bewertungsobjektes kann jedoch noch
aufgeteilt werden, so dass 2 — 3 Bauplatze entstehen.

Zuschlag erforderlich: +20 %
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ErschlieRungszustand — Abweichung-
Die Teilflache 1 (Bauland) ist noch erschlieRungsbetragspflichtig.

Pauschaler Wertabschlag
ErschlieBung noch ausstehend -45,- € | m?

Teilflache 2 / Rohbauland:

Der gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Calw hat folgende Boden-
richtwert beschlossen zum 01.01.2025:

Bodenrichtwert: 1,- € / m?

(Landwirtschaftliche Flache - Griinland)
Weitere wertrelevante Grundstiicksmerkmale wurden nicht definiert

Dieser Bodenrichtwert von 1,- € /| m? (vgl. landwirtschaftliche Flache; Griin-
land) ist am Bewertungsstichtag nicht korrekt, da sich der Entwicklungs-
zustand der Teilflache 2 sich gedandert hat von einer landwirtschaftlichen
Flache (Griinland) zu Rohbauland.

Ferner ist die GroRe der Teilflache 2 nicht korrekt.

Die Stellungnahme der Gemeinde Simmersfeld ist hier ausschlaggebend in Bezug
auf die Grundstlcksflachen der einzelnen Teilflachen, da sie aus dem zum Stichtag
rechtskraftigen Bebauungsplan abgeleitet. wurden.

Diese Flachenangaben fur die einzelnen Teilflachen werden der Bewertung
ungepriift unterstellt, da keine genaueren GIS- bzw ALKIS - Daten fiir die Teil-
flachenaufteilung am Bewertungstichtag vorliegen.

Rohbauland

(Rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden,
ErschlieBung nicht gesichert) 6.600 m?
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Abweichung vom Bodenrichtwert

Die Teilflache 2 hat den Entwicklungszustand Rohbauland.

(Rohbauland = Bplan + ErschlieBung nicht gesichert)

Gemal dem Beschluss des ,Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt
Calw* betragt der Wert von Rohbauland:

o ca. 33 % vom Wert
der angrenzenden Bodenrichtwertzone flir Wohnbauland.

o Die vergleichbare Bodenrichtwertzone fur Wohnbauland
hat einen Bodenrichtwert zum 01.01.2025 von 125,-€/m ?

Bodenwertermittlung
Ermittlung der objektspezifischen Bodenrichtwerte

Teilflache 1 Entwicklungszustand Bauland
Bodenrichtwert: 125,00 €/ m?

Zuschlag Preissteigerung: 20% 25,00 €/m?

Abschlag erschlielungsbeitragspflichtig: -4500 €/m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 105,00 €/ m?

Teilflache 2 Entwicklungszustand Rohbauland
Bodenrichtwert Bauland: 125,00 €/ m?
Bodenrichtwert Rohbauland: 33% 41,25 €/m?

(33% von 125 €/ m?)

Zuschlag: 0,00 €/m?
Abschlag : 0,00 €/m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert: 41,25 €/ m?

Bodenwertermittlung
Ermittlung des vorlaufigen Bodenwertes

Teilflache 1 Entwicklungszustand Bauland

GroRe Teilflache 1: 1.092 m?

Objektspezifischer Bodenrichtwert: 105,00 €/ m?

Zwischensumme Teilflache 1: 114.660,00
Teilflache 2 Entwicklungszustand Rohbauland

GrolRe Teilflache 2: 6.600,00

Objektspezifischer Bodenrichtwert: 41,25

Zwischensumme Teilflache 2: 272.250,00
Vorlaufiger Bodenwert: 386.910,00

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
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Marktanpassung
Teilflache 1 (Bauland) und Teilflache 2 (Rohbauland) gesamt:

Im Bewertungsfall ist eine Marktanpassung erforderlich:

Der vorlaufige Bodenwert musste auf Grundlage der objektspezifischen Boden-
richtwerte der einzelnen Teilflachen (Grolle der Teilflache 1= 1.092 m? Bauland und
GroRe Teilflache 2 = 6.600 m? Rohbauland) ermittelt werden.

Am Bewertungsstichtag bestehen, gemall dem Grundbucheintrag, jedoch keine
zwei Grundsticke (die daher jeweils getrennt handelbar sind), sondern nur das
Grundstuck Flurstick Nr. 258/ 1 mit einer Grundsttickgro3e von 7.692 m?2.

Das bedeutet, dass ein Erwerber, der eigentlich Bauland fur sein Bauvorhaben
sucht, im Bewertungsfall zusatzliche die Finanzmittel fir die ,Mehrflache Roh-
bauland® aufwenden muss. Im Umkehrschluss gilt fur einen Marktteilnehmer, der
das Risiko nicht scheut Rohbauland zu erwerben (z.B. zur Kapitalanlage), zu-
satzlich hier auch Bauland zwingend erwerben muss, da das Bewertungs-
grundstlick auf ein- und derselben Flache zwei Entwicklungszustande aufweist.

Bezugnehmend auf die Stellungnahme der Gemeinde Simmersfeld weist das
Bewertungsgrundstiick daher ein Entwicklungs- und Verwertungshemmnis
auf. Zwar ist das Baurecht vorhanden durch einen rechtsgiiltigen Bebauungs-
plan, aber die Baulandmobilisierung fur das Bewertungsgrundstiick hangt
faktisch an der gemeindlichen Erwerbs- /Umlegungspolitik, namlich den Er-
werb aller Grundstiicke in diesem Bebauungsplangebiet durch die Gemeinde
Simmersfeld um das Gebiet vollstandig zu erschlieBen und zu Bauland wie-
terzuentwickeln.

Von Einfluss ist hierbei auch die Gesamtgrundstticksgréfie von 7.692 m?2.

Die Uberdurchschnittlich gro3e Grundstucksflache, (mit den Entwicklungszustanden
Bauland und Rohbauland auf ein- und demselben Flurstick), beeinflusst die
Marktgangigkeit und die Nachfrage am lokalen Immobilienmarkt erheblich.

So ist z. B. am Bewertungsstichtag das Bewertungsobjekt auch nicht fur ein Ein -
Zweifamilienwohnhaus in Kombination mit einer Pferdehaltung geeignet, da der
Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet vorgibt. In einem allgemeinen Wohn-
gebiet ist Pferdehaltung typischerweise nicht genehmigungsfahig.

Am Wertermittlungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland gepragt durch geopolitische Spannungen, wie den Ukrainekrieg, den
Krieg im Iran und die damit verbundenen militarische Schléage des Irans auch auf
die Ol und Gas produzierenden Nachbarstatten. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die erhebliche Unsicherheiten im Welthandel und auf den Trans-
portwegen, insbesondere durch die (Straf)zollpolitik der Trump Regierung und den
Exportiiberschuss aus China zusatzlich nun auch noch mit steigenden Ol- und
Gaspreisen verstarkt werden, die ggf. eine Inflation anheizen.

Vor dem Hintergrund der gestiegenen Kreditzinsen, steigenden Lebenshaltungs-
kosten und einem hohen Baukostenniveau ist die Nachfrage nach Bauland +
Rohbauland als verhalten in_ Simmersfeld einzustufen zumal fur Grundstucke mit
den vorstehend beschriebenen Besonderheiten wie das Bewertungsobjekt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
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Seite 30 von 58

Objektspezifischer Marktanpassungsfaktor 0,72
unter Beriicksichtigung der Stellungnahme der Gemeinde Simmersfeld

Bodenwertermittlung

Vorlaufiger Bodenwert 386.910,00 €

Marktanpassung

Marktanpassungsfaktor 0,72

Entwicklungs- und Verwertungshemmnis der Teilflache 2.
Kombination zweier Entwicklungszustande auf ein-und demselben Flurstlick.
Immobilienpolitische Rahmenbedingungen und Nachfrage.

Zwischensumme 278.572,20 €
Besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Bodenwert 278.572,20 €
Bodenwert Bewertungsgrundstiick rd: 280.000,00 €
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 Geschaftsverkehr 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 Riick-sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.”

Ableitung der Verkehrswerte

Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach der Art des Werter
mittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen-
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Be-
rucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Unter Berucksichtigung der im Gutachten ausgefuhrten Gegebenheiten, unter
Wiurdiung aller im allgemeinen Geschaftsverkehr 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
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Amtsgericht Calw: Az1 K46 /24

Wertermittlungsstichtag:
19.02.2026

Grundbuch von Simmersfeld
Grundbuch Nr. 1.456, BV Nr. 2

Flurstiick 251;
Gewann: Untere Hausacker

Landwirtschaftliche Flache
Grundstucksgrole gesamt: 6.744 m?

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

6.400,- €

Kein wertrelevantes Zubehor

Art: Grinland

GrundstiicksgroBe: | 6.744 m?

Werteinfluss
durch Rechte und Lasten:

0,-€

Grundbuch von Simmersfeld
Grundbuch Nr. 1.456, BV Nr. 5

Flurstiick 370;
Gewann: Untere Reute

Landwirtschaftliche Flache
Grundsticksgréle gesamt: 5.595 m?

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

6.000,- €

Kein wertrelevantes Zubehor

Anteil an FW Nr. 54 Reute Feldweg gemeinschaftlich mit
Flist. 289/9, 365, 366, 267, 368, 369 und 371 9 a 50 m?

Art: Griunland; derzeitige Nutzung Ackerland

GrundsticksgroBe: | 5.595 m?

Werteinfluss

durch Rechte und Lasten:

0,-€

Grundbuch von Simmersfeld
Grundbuch Nr. 1.456, BV Nr. 6

Flurstiick 258/1;
Gewann: Muhlacker

Baureifes Land (1.092 m?) und Rohbauland 6.600 m?
Grundstucksgréfle gesamt: 7.692 m?

Verkehrswert unbelastet
gemal § 194 BauGB

280.000,- €

Kein wertrelevantes Zubehor

Art: Grundstiick unbebaut
Entwicklungszustand Bauland + Rohbauland

Grundstiicksgrofe: | 7.692 m?

Werteinfluss

durch Rechte und Lasten:

0,-€

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).

Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;

Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Ausfiihrungen zu weiteren Fragen:

Alle Grundstucke sind verpachtet

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 58 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestellt:

Tubingen, den 06.03.2026

Elfi Mayer - Hekeler

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

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Anlagen

Anlage 1 Definitionen

Anlage 2 Fist. 251, Gewann Untere Hausacker
(Entwicklungszustand : Landwirtschaftliche Flache)

Anlagen zum Bewertungsobjekt 1 und Fotos Ortstermin

Anlage 3 Fist. 370, Gewann Untere Reute
(Entwicklungszustand: Landwirtschaftliche Flache)

Anlagen zum Bewertungsobjekt 2 und Fotos Ortstermin

Anlage 4  Flst. 258/1, Gewann Miuhlacker
(Entwicklungszustand: Baureifes Land + Rohbauland)

- Anlagen zum Bewertungsobjekt 3

-Stellungnahme der Gemeinde Simmersfeld vom 02.03.2026
Auskunftsgeber: Biirgermeister Herr Stoll.

- Rechtskraftiger Bebauungsplan
- Fotos Ortstermin
Anlage 5 Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Anlage 6 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 Schatzrahmen beurteilt.

Fur Ackerland: Ackerschatzungsrahmen (Ackerzahl)
Far Grunland: Grunlandschatzungsrahmen (Grunlandzahl)

Ackerzahl (AZ):

Die Ackerzahl ist der Malstab flr naturliche 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
natlirlichen Bedingungen des individuellen Standortes gesehen werden. Die Skala
moglicher Werte reicht von 1 (sehr schlecht) bis 100 (sehr gut).

Griinlandzahl (GZ):

Die Grlnlandzahl (GZ) ist ein MaRRstab der Ertragsfahigkeit von Grunland bei der Boden-
schatzung. Grundlagen fur die Ermittlung der GZ sind die Bodenpunkte sowie funf Boden-
arten, drei Bodenstufen, drei Klimastufen und neun Wasserstufen, wobei zunehmende
Nasse durch + und zunehmende Trockenheit mit - gekennzeichnet werden. Weiterhin
werden entsprechende Abschlage fir Neigung oder Reliefierung, Flachenverlust durch
Graben und Wege u.a. berlcksichtigt. Sind keine ertragsmindernden Faktoren vorhanden,
entspricht die GZ der Grinlandgrundzahl.

Ertragsmesszahl:

Die Ertragsmesszahl definiert sich als Produkt der Flache in Ar und der Grun- / Ackerzahl
und beschreibt die natlrliche Ertragsfahigkeit dieser Flache in Abhangigkeit von der zu
wertenden Flache. Fur die beste Bodenwertklasse von Ackerflachen wird in Deutschland
der Faktor 100 zugrunde gelegt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Anlage 2
Anlagen zum Bewertungsobjekt 1
(Untere Hausacker)

Luftbild
Grundstiick gelb markiert

Nachweis Lage im Naturpark

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,

www.Igl-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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Liegenschaftskatasterbeschreib
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Fotos am Ortstermin / Filst. 251, Gewann Untere Hausacker

O

251

Bewertungsobjekt Untere Hausacker  (1)zywegung Forstweg bis zu diesem Gebaude
das im Liegenschaftsplan blau markiert ist

(2) Dito Zuwegung am Forstweg am Wandrand
entlang.

(3) Bewertungsgrundstlick
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Fotos am Ortstermin / Filst. 251, Gewann Untere Hausacker

O

251

Bewertungsobjekt Untere Hausacker  (4) Bewertungsgrundstiick und Verschattung
durch Waldrand

(5) Dito Hangneigung

(8) Dito
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Anlage 3
Anlagen zum Bewertungsobjekt 2

(Landwirtschaftsflache Flst. 370, Gewann Untere Reute)

Luftbild
Grundstuck gelb markiert

Nachweis Lage im Naturpark
Grundstuck gelb markiert

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 fiir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wurttemberg.
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Anlagen zum Bewertungsobjekt 2
(Landwirtschaftsflache Flst. 370, Gewann: Untere Reute)

370

Verkehrswertgutachten von Hekeler Arct
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gel
Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstuck INr. 57u — wewann untere Reute;
Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker
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Liegenschaftskatasterbeschreib
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Fotos am Ortstermin / Fist. 370, Gewann Untere Reute

370

Bewertungsobjekt: Untere Reute (7) WegeerschlieRung / Zuwegung

(8) Bewertungsobjekt = Teil des Stoppelfeldes

(9) Dito
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Anlage 4
Anlagen zum Bewertungsobjekt 3

(Baureifes Land und Rohbauland Flst. 258/1, Gewann: Muhlacker)

Luftbild
Grundstiick gelb markiert

Nachweis Lage im Naturpark
Grundstiick gelb markiert

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,

www.Igl-bw.de, Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wirttemberg.
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http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/
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(Flst. 258/1, Gewann: Muhlacker)

258/1

Verkehrswertgutachten von Hekeler Arck
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
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Anmerkung der Gutachterin:
Am Wertermittlungsstichtag ist
das Grundstuck unbebaut und
wird als Wiese genutzt.

Entwicklungszustand des
Bewertungsobjektes ist:

e Teilflache 1 = Baureifes Land
e Teilflache 2 = Rohbauland

Liegenschaftskatasterbeschreib
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Fist. 258/1, Gewann: Muhlacker

Stellungnahme der Gemeinde Simmersfeld vom 02.03.2026
Auskunftsgeber: Blirgermeister Herr Stoll
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Rechtsgiiltigkeit Bebauungsplan mit
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Nachweis der Bekanntmachung des Bebauungsplans
Bebauungsplan ,,GartenstraBe Ost“ ist daher rechtskraftig am 19.12.2024

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 72226 Simmersfeld (Gemarkung Simmersfeld).
Flurstiick Nr. 251 - Gewann Untere Hausacker, Flurstiick Nr. 370 — Gewann Untere Reute;
Flurstiick Nr. 258/1 - Gewann Muhlacker



Seite 53 von 58

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Fotos am Ortstermin / Flst. 258/1, Gewann Muhlacker

2581
Bewertungsobjekt: Miihlacker (10) Bewertungsobjekt =
eingezauntes Grundstlick
Teilflache 1:

Baureifes Land = Griine Flache

Teilflache 2:

Rohbauland = Violette Flache (11) Blick von Siidwestecke auf das Grundstiick

(12) Dito
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Fotos am Ortstermin / Flst. 258/1 , Gewann Miihlacker

2581

Bewertungsobjekt: Miihlacker (13) Detail Einzéunung

Zaunanlage kein wertrelevantes Zubehor

(14) Blick von der Reutestrale auf das Grund
stuck

(15) Umgebungsbebauung mit Rathaus an der
Gartenstrale
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Anlage 5
Voraussetzungen dieser qutachterlichen Wertermittiung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der bau-
lichen Anlagen (sofern vorhanden) und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3lich auf
Grund vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbesichtigung.

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

Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Daher beruhen die Angaben
uber nichtsichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Auskunften, 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 6ffentlich - 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 ungepruft unterstellt, dass
samtliche o6ffentlich - rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren usw, die moglicherweise
wertbeeinflussend sind, erhoben und bezahlt sind.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

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, Verfullungen und Aufhaldungen) vorliegen.
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Anlage 6
Literatur, Gesetze, Normen

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

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 Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (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 Grundstucken.
Immobilienwertermittiungsverordnung vom 19.05. 2010 (BGBI. | S. 639)

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten ( Immobilienwertermittiungsverordnung
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. Marz 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 Berticksichtigung von
Wertermittlungs-verordnung und Beleihungswertverordnung, jeweils neueste Auflage im
Onlinezugriff.

Kroll, Hausmann, Rolf
,Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage 2015.
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Thomas Steinheber

BURO FUR FORST- UND LANDSCHAFTSOKOLOGIE

Ahornstr. 15, 75382 Neuhengstett, Tel. 07051-796 821
thomas.steinheber@web.de

Waldwertermittlung

fiir das Flurstiick 281/1, Gemarkung Simmersfeld, Gewann Stockmahd
Waldfldche 1,2135 ha (Angabe des Auftraggebers)

Eigentlimer:
Auftraggeber: Amtsgericht Calw
Anlass fiir die Bewertung: Auftrag vom 03.02.2025

1. Vorbemerkungen

Die Waldwertschiatzung wurde entsprechend den Grundsitzen und Hinweisen der
Waldwertermittlungsrichtlinien (WaldR 2000) durchgefiihrt. Danach errechnet sich der Verkehrswert
der Waldfldche aus dem Wert des Bodens und des Waldbestandes.

Bei élteren Waldbestinden wird der Abtriebswert eines Bestandes ermittelt. Der Abtriebswert
entspricht dem Marktpreis, der beim Verkauf des gefillten und aufgearbeiteten Holzes nach Abzug
der Holzerntekosten erzielbar wére. Dieses Verfahren wurde auf den verwertbaren Alt- und
Baumbholz-Anteil angewandt.

Bei jiingeren Bestinden wird der Bestandswert nach dem Alterswertfaktorenverfahren ermittelt.
Dieses Verfahren geht davon aus, dass ein bestockter Bestand mindestens dem Wert der gesicherten
Kultur entspricht. Ist ein Bestand noch nicht verwertbar, so nimmt man einen mit dem Alter
zunechmenden Wert an, der als Prozentsatz (Alterswertfaktor) von dem zu erwartenden Erls der
Endnutzung unter der Berticksichtigung der Kulturkosten berechnet wird. Dieses Verfahren wurde auf
den Unter/-Zwischenstand und die Naturverjliingung angewandt.

Fiir die Berechnung der Ertragswerte wurden die durchschnittlichen Holzerldse im Staatswald und der
FVS (Forstwirtschaftliche Vereinigung Schwarzwald) fiir Laubholz aus den Jahren 2018 — 2020 und
fiir Nadelholz aus den Jahren 2018-2022 zugrunde gelegt. Die Daten fiir die Holzernte entstammen
den jahrlich aktualisierten Angaben des Kuratoriums fiir Waldarbeit und Forsttechnik fiir den Einsatz
von  Unternehmern (Stand 2023). Die Berechnungen wurden mit Hilfe des
Waldwertermittlungsprogramms Silval 5.1.0 der Bundesvermogensverwaltung (OFD Frankfurt a.M.)
erstellt.

2. Bewertungsgrundlagen und Vorgehen

Einschétzung der Bewertungsgrundlagen durch einen Begang am 06.03.2025.

Die Holzvorratsermittlung erfolgte durch eine Vollauthahme im Alt- und Baumholz (Kluppschwelle
28cm) durch je 5 Hohenmessungen bei Fichte, Tanne und Kiefer. Nicht verwertbare Traufbdume
wurden bei der Bewertung nicht beriicksichtigt. Die Anteile des Unter- und Zwischenstandes wurden
geschdtzt, ferner auch dessen Bestandesalter, Bestockungsgrad und die Leistungsfahigkeit des
Standorts. Der Brennholzwert der Laubholzbestockung wurde wegen Geringfiigigkeit gutachtlich
geschitzt.

Weitere Berechnungsdaten im Anhalt an die Ertragstafeln der Landesforstverwaltung Baden-
Wiirttemberg sowie. Schwierigkeitszu- und Abschldge nach dem EST-Tarif (2002).




3. Objektbeschreibung

Das Flurstiick liegt in ebener Lage in West-Ost-Erstreckung. Im Westen und Norden liegt es in
Trauflage zu den angrenzenden Wiesen. Die lange Grenze im Siiden fillt auf die Gemarkungsgrenze
zwischen Simmersfeld und Ettmannsweiler, diese ist durch einen schmalen Aufhieb gekennzeichnet,
der von Ost bis fast zum Westende als Riickeweg genutzt wird. Die schmale Grenze im Osten liegt
unweit parallel zu einem dortigen Erdweg, der jedoch nicht zum Flurstiick gehort. Die Ecksteine
sowie wenige Laufer im Siiden wurden gefunden, der Stein im SW liegt. Der Grenzverlauf im Osten
wurde durch Baummarkierungen kenntlich gemacht. Lage im Oberen Buntsandstein (695 m NN). Der
Standort ist sauer, frisch und gut leistungsfihig. Nahe der Siidgrenze liegt Ostlich der Mitte ein
Verndssungshorizont (trager Sicker-Quellaustritt).

ErschlieBfung:

Die Fliche ist nur durch die oben genannten Wege erschlossen, im Westen reicht vom Trauf her ein
weiterer Riickeweg in den Bestand (Anschluss an den Riickeweg an der Gemarkungsgrenze, von dort
zur Verbindungsstra3e nach Beuren). Die Nutzung der Wege an der Siidgrenze und im Osten muss
mit den jeweiligen Eigentiimern abgestimmt werden (ist zustimmungsbediirftig), ebenso die Zufahrt
iiber die Wiese zur VerbindungsstraBe nach Ettmannsweiler. Eine Polter- und Abfuhrmdglichkeit
besteht nur in Stralennéhe.

Nutzung und aufstockender Bestand:

Im Osten geschlossenes, nach Westen hin lichteres starkes Altholz aus Tanne, Fichte und wenig
Kiefer, dazu geringe Beimischung von Buche, Eiche, Birke als Brennholz. Stehendes starkes Totholz
durch abgingige Altfichten. Die Qualititen sind durchschnittlich. Unter- und Zwischenstand bis zum
Baumholzalter aus Tanne mit etwas Fichte. Der Unterstand ist im Westen dicht, aber hier durch
Dunkelstellung teils spindelig und unbrauchbar. Der Unterstand wurde teilweise gepflanzt. Wenig
Krautschicht aus Heidelbeere, Farnen und Moosen. Behinderungen v.a. im Westen durch liegende
Zaune und Drahthosen.

4. Wertberechnung

A.  Fichte-Baum-/Altholz

Bestandesdaten und Wertberechnung siche Anlage Abtriebswertberechnung

Abtriebswert: 20.568 €

B. Tanne-Baum-/Altholz
Bestandesdaten und Wertberechnung siche Anlage Abtriebswertberechnung
Abtriebswert: 15.922 €

C. Kiefer-Baum-/Altholz
Bestandesdaten und Wertberechnung siehe Anlage Abtriebswertberechnung
Abtriebswert: 2.053 €

D. Buche-(Eiche,Birke)-Baum-/Altholz
pauschal: 160 €

E. Tanne-(Fichte,Buche)-Unterstand
Bestandesdaten und Wertberechnung siche Anlage Bestandeswertberechnung
Bestandeswert: 6.569 €

F. Bodenwert Wald

Unter Beriicksichtigung von Hangneigung, ErschlieBung, Leistungsfahigkeit und Betriebsrisiko des
Standorts (siehe Kap. 2 und 3, Bewertungsgrundlagen, Objektbeschreibung) und vergleichbaren
Bodenwerten im Forstbezirk scheint fir die Waldfliche der unten genannte Bodenwert/qm
angemessen.

Waldbodenwert: 0,65€ x 12.135qm = 7.888 €



5. Zusammenstellung der Ergebnisse

Flache in ha Wert
Fichte-Baum-/Altholz 1,2135 20.568 €
Tanne-Baum-/Altholz 1,2135 15.922 €
Kiefer-Baum-/Altholz 1,2135 2.053 €
Buche-(Eiche,Birke)- 1,2135 160 €
Baum-/Altholz
Tanne-(Fichte,Buche)- 1,2135 6.569 €
Unterstand

Bodenwert gesamt 1,2135 7.888 €
Gesamtwert 53.160 €

Der Wert des Waldbestandes mit Waldboden auf dem Flurstiick 281/1 betrdgt 53.160 €, in Worten
Dreiundfiinfzigtausendeinhundertsechzig Euro.

Thomas Steinheber

(Assessor des Forstdienstes)
Neuhengstett, den 11. Mérz 2025





