Dipl.-Wirtschaftsjur. (FH) HolderlinstraBe 68b
ANDRE HUHNDORF, LL.M. 98527 Suhl

Tel.: 03681/4 12 13 41
von der IHK Sidthiringen 6ffentlich bestellter Fax: 03681/4 12 10 59

und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung Mobil: - 0172/777 22 62
von bebauten und unbebauten Grundstiicken info@immobilienwertfinder.de

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert gem. § 194 BauGB

Gutachten-Nr. 20/2025
AZ: K35/21

o

" Objakt Mr. 301
Fist. X332

Objektart Flachen der Land und Forstwirtschaft

Flur; Flurstlicke Flur -, Flurstiicke 200/6, 200/7, 453/2, 233/2, 46873
Adresse 5 unbebaute Grundstiicke, 96515 Sonneberg OT Neufang
Wertermittlungsstichtag/ 26.08.2025

Qualitatsstichtag

Ausfertigung/Seitenzahl Ausfertigung Nr. 1 von 3 / 61 Seiten zuzugl. Anlagen
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Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses

Jedes der 5 Objekte weist individuelle Merkmale auf, die eine
Einzelbetrachtung erforderlich machen. Der Verkehrswert leitet sich sowohl
aus dem Bodenwert als auch aus den individuellen Merkmalen ab, die bei
drei Objekten im vorhandenen Waldbestand zu sehen sind und bei einem
Objekt in der rohstoffgeologischen Situation liegen. Zusatzlicher Bestandteil
der Bewertung war ein Garagengebdude auf einem der Objekte.

Der Verkehrswert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.08.2025

1. fiir Objekt Nr. 1, bestehend aus Fist. 200/6 6.100,00 €
2. fiir Objekt Nr. 2, bestehend aus Fist. 200/7 1.000,00 €
3. fiir Objekt Nr. 3, bestehend aus Flst. 233/2 9.400,00 €
4. fiir Objekt Nr. 4, bestehend aus Fist. 453/2 1.100,00 €
5. fiir Objekt Nr. 5, bestehend aus Flst. 468/3 9.900,00 €

[

Suhl, den 02.12.2025
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André Huhndorf LL.M.

KURZBERICHT zu den Objekten

Objekt 1: Waldgrundstiick inkl. Doppelgarage, GroBe 6.261 m?2
Gemarkung Neufang, Fist. 200/6

Objektart:
a) Lage:

b) baul. Zustand:
c) Bauauflagen:

d) Hausschwamm:

Waldflache mit liberwiegendem Buchenbestand

AuBenbereichslage an der Grenze zum Innenbereich hahe am
Ortseingang des Ortsteiles Neufang, Entfernung Stadtzentrum
Sonneberg ca. 3,0 km

Doppelgarage in nutzbarem Zustand, jedoch sanierungsbeduirftig
keine

nicht vorhanden

Objekt 2: Waldgrundstiick , Gré3e 1.915 m?2

Gemarkung Neufang, Fist. 200/7

Objektart:
a) Lage:

b) baul. Zustand:
¢) Bauauflagen:

d) Hausschwamm:

Waldfldche mit Gberwiegendem Buchenbestand

AuBenbereichslage an der Grenze zum Innenbereich nahe am
Ortseingang des Ortsteiles Neufang, Entfernung Stadtzentrum
Sonneberg ca. 3,0 km

keine Gebaude vorhanden
keine

nicht vorhanden

Objekt 3: Waldgrundstiick, GréBe 25.186 m?2
Gemarkung Neufang, Fist. 233/2

Objektart:
a) Lage:
b) baul. Zustand:
c) Bauauflagen:

d) Hausschwamm:

Waldfldche mit Giberwiegendem Buchenbestand

AuBenbereichslage, ca. 500 m Entfernung zum Ortsteil Neufang,
Entfernung Stadtzentrum Sonneberg ca. 4,0 km

keine Gebaude vorhanden
keine

nicht vorhanden
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Objekt 4: Wiesengrundstiick, GroBe 3.971 m2
Gemarkung Neufang, Fist. 453/2

Objektart: Wiesenflache ungenutzt

a) Lage: AuBenbereichslage ca. 1,5 km Entfernung zum Ortsteil Neufang
Entfernung Stadtzentrum Sonneberg ca. 5,0 km

b) baul. Zustand: keine Gebaude vorhanden

c) Bauauflagen: keine

d) Hausschwamm:  nicht vorhanden

Objekt 5: Waldgrundstiick, Gro3e 12.508 m?2
Gemarkung Neufang, Fist. 468/3

Objektart: Waldflache nahezu vollsténdig abgeholzt,
zusatzliches Potential als Abbauflache

a) Lage: AuBenbereichslage ca. 2,5 km Entfernung zum Ortsteil Neufang,
unmittelbar angrenzend an Steinbruch Hittengrund
Entfernung Stadtzentrum Sonneberg ca. 6,0 km

b) baul. Zustand: keine Gebdude vorhanden
¢) Bauauflagen: keine
d) Hausschwamm: nicht vorhanden
Feststellungen gemaB Gerichtsauftrag (gleichermaBen geltend fiir alle Objekte)

a) Altlastenverdacht: Auf Grundlage der Ortsbesichtigung hat sich auf
Flursttick 200/6 (Objekt Nr. 1) Verdacht auf
geringfligiges Altlastenvorkommen ergeben.

Fir die tbrigen Objekte besteht kein
Altlastenverdacht.

b) Kaminkehrer: Peter Leipold (Bezirksschornsteinfegermeister)
Sonneberger StraBe 70d
98524 Foritztal

c) Verwalter: nicht vorhanden

d) Mieter oder Pachter: Grundsticke sind nicht vermietet oder verpachtet

e) Wohnpreisbindung keine Wohnpreisbindung
gem. § 17 WoBindG:

f) Gewerbebetrieb: kein Gewerbebetrieb ansassig

g) nicht bewertete Maschinen und keine bewertbaren Maschinen und Betriebs-
Betriebseinrichtungen: einrichtungen vorhanden

h) Energieausweis bzw. Energiepass: es wurde kein Energieausweis oder Energiepass

erstellt
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AZ Aktenzeichen

BauGB Baugesetzbuch
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bzw. beziehungsweise

ca. circa
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AZ: K 35/21

André Huhndorf LL.M.

1. Allgemeine Angaben
1.1.

Art des Bewertungsobjekte:
Objektadresse/Lage:
Sachverstandiger:
Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftragsinhalt/Auftragsgrund:

Antragsteller:
Antragsgegner:

Datum der Beauftragung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ende der Recherche:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Herangezogene Unterlagen:

Auftragsinhalt und Auftragsabwicklung

5 unbebaute Grundstlicke im AuBenbereich

Gemarkung Neufang, 96515 Sonneberg OT Neufang
André Huhndorf
Amtsgericht Sonneberg

K 35/21

Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

bekannt

bekannt

30.05.2025
26.08.2025
26.08.2025
24.11.2025

Die Ortsbesichtigung wurde am 26.08.2025 durchgefiihrt. Sie
begann um 10:00 Uhr und endete um 12:30 Uhr.

Zum Ortstermin erschienen der Antragsteller gemeinsam mit
Prozessbevollméachtigtem und insgesamt sieben Antragsgegner.
Die Grundstticke konnten vollstédndig besichtigt werden.

André Huhndorf, Sachverstandiger
Antragsteller inkl. Prozessbevollmachtigter
7 Personen aus Gruppe der Antragsgegner

Bodenrichtwertinformationen des zustandigen
Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2024

Liegenschaftskartenausziige
Auszug Grundbuchblatt Nr. 183 v. 30.05.2025

bau- und planungsrechtliche Auskiinfte des Bauamtes
der Stadt Sonneberg

Ortsplan

Baulastenauskunft

Auskunft zum Denkmalschutz

Auskunft Uiber laufendes Flurbereinigungsverfahren
Fotos, Luftbilder

rohstoffgeologische Auskunft des TLUBN zum Flst. 468/3

Auskunft aus Kaufpreissammlung zu Kauffallen Gber
Grundstiicke mit Buchenbestand

5 unbebaute Grundstiicke, 96515 Sonneberg OT Neufang

Seite 8 von 62



AZ: K 35/21 André Huhndorf LL.M.

1.2. Grundbuchangaben

Grundbuch von: Neufang
Gemarkung: Neufang
Blatt: 183
Bestandsverzeichnis: Flur  Flurstiicke Wirtschaftsart und Lage GréBe in m2
(1} 200/6  Waldflache, sonstige Flache 6.261
200/7 Waldflache 1.915
233/2  Waldflache 25.186
453/2 Waldflache 3.971
468/3 Waldflache 12.508
Abteilung I (Eigentimer): bekannt
Abteilung II (Belastungen): 1. Pfandungsvermerk am Anteil Abt. 1 Nr. 1.19 v. Karoline
Krockel (ehem. Oskar Krockel) aus 1933 flir Thiiringische
Zentralgenossenschaft e.G.m.b.H., MolkestraBBe 58, Erfurt
2. Vermerk zur Nacherbfolge des Anteils Abt. 1 Nr. 1.19 von
Karoline Krockel aus 1948
3. Zwangsversteigerungsvermerk vom 13.03.2024
Abteilung III (Grundpfandrechte): Schuldverhaltnisse, die in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt.

1.3. Makrolage (groBraumige Lage)

Bundesland: Thiringen

Region: Sudthiringen

Landkreis: Sonneberg

Stadt: Sonneberg

Ortsteil: Neufang

Einwohner des Landkreises: 54,964 (Stand 31.12.2024)

Einwohner der Stadt: 22.843 (Stand 31.12.2024)

Einwohner des Ortsteils: 541 (Stand 2025)

Image/Raumliche Funktion Die Stadt Sonneberg Ubernimmt flir die Region als kleine
des Ortes: Mittelstadt die Funktion eines Mittelzentrums. Das Stadtgebiet

setzt sich aus insgesamt 21 Ortsteilen zusammen. Geografisch
befindet sich Sonneberg sidlich des Rennsteigs auf ca. 400
Héhenmetern und grenzt unmittelbar an das Bundesland Bayern
an. Aus kulturhistorischer Sicht bestanden Verbindungen zum
angrenzenden frankischen Raum, die bis heute pragend fir
Sprache, Brauchtum und Volkstracht sind.
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André Huhndorf LL.M.

Verkehrsnetzanbindung:

Analyse Standortqualitat:

Vor 1990 erlangte Sonneberg Bekanntheit als Zentrum der
Spielwarenindustrie, die Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt
war. Nach 1990 folgte der wirtschaftliche Umbruch, aus dem sich
neue Wirtschaftsstrukturen entwickelten. Die stark dezimierte
Spielwarenindustrie wurde durch Unternehmen aus Metall- und
Kunststoffbranche, technischer Keramikindustrie, Werkzeug -
und Maschinenbau, Glasindustrie, Automobilzulieferer, Haushalts-
technik, Mobelherstellung und Kartonagenfertigung abgelost.

Die ehemals zersiedelte Wirtschaftsstruktur wurde in neuen
Gewerbebetrieben zentralisiert. Fir die friheren, kleineren,
innerstadtischen Gewerbeeinheiten hat man Umnutzungs-
konzepte entwickelt und verwirklicht, um der wohnbaulichen
Nutzung den Vorrang einzurdumen. Ziel war, die fortschreitende
Bebauung an den Randgebieten einzudammen.

Sonneberg stellt einen wichtigen Wirtschaftsstandort mit gut
entwickelter Wirtschaftsstruktur dar. Auf Arbeits- und Lebens-
verhaltnisse wirkt sich diese Entwicklung positiv aus.

Autobahnanbindungen:
Auffahrt auf A 73 (ca. 22 km entfernt)

BundesstralBe:
B 89 (ca. 5 km entfernt)

LandesstraBe:
L 1150 (ca. 5 km entfernt)

Bahnhofe:
Sonneberg, regionaler Zugverkehr (ca. 4 km entfernt)
Coburg, Uberregionaler Zugverkehr (ca. 24 km entfernt)

Die Bewertung der Standortqualitét richtet sich maBgeblich nach
den Entwicklungsaussichten des Standortes und der Region.
Positive Auswirkungen auf die zukiinftige Entwicklung am
Standort Sonneberg haben die glinstige Verkehrsanbindung, die
solide Wirtschafts- und Infrastruktur, wodurch die Bewertung der
Standortqualitat mit ,gut™ ausfallt.

1.4. Forstliche Standortbedingungen in der Gemarkung Neufang

Wuchsgebiet:
Wuchsbezirk:

Hohenstufe:
Waldgesellschaft:

Klima:

Waldfunktion:
Niederschlag:

Mittlere Jahrestemperatur:
Vegetationsdauer:

Boden:

Thiringer Wald

Sonneberg OT Neufang

580 — 640 m G.N.N.

Mischwald, bestehend aus Hainbuchen und Fichten
gemaBigt ozeanisch

Mittelwald

1.125 mm im Jahr

7,7 °C

187 Tage

Braunerde und Parabraunerde
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2. Objekt Nr. 1, Flurstiick 200/6

2.1. Mikrolage (kleinrdaumige Lage)

Objektlage:

Nachbarschaft/Umfeld:

Ausrichtung:
Erreichbarkeit:
Zufahrt:

Umgebungsbebauung:

Emissionsbelastung:
Einsehbarkeit:
Topografie:

Aussichtslage:
Besonnungslage:
Parkmaoglichkeit:
Lagebewertung:

¢ Randlage an der Grenze vom Innenbereich zum
AuBenbereich sidlich des Ortsteiles Neufang

e Ortskern in fuBlaufiger Entfernung

e Ostliche Grundstiicksseite grenzt an StraBe, die als
Durchfahrtstrae in den Ortsteil flhrt

e (berwiegend forstwirtschaftlich genutzte AuBenbereichs-
flachen
e vereinzelte Wohnbebauung

Westausrichtung
per PKW bzw. zu FuB méglich

e auf nordlichen Grundstiicksbereich gesichert mdglich, da
Zufahrt von gewidmeter Verkehrsflache der SchonbergstraBe
hergestellt ist

Quelle:GDI-Th

nordlich:  Wohngrundstick
oOstlich: Verkehrsflache
sidlich: Waldflache
westlich:  Waldflache

gering
aus allen Richtungen einsehbar

stark hangig, tlw. auf der Flache kiinstlich geschaffene Platteaus
vorhanden

maBig

gut

in Grundstiickszufahrt méglich

das Grundstuck befindet sich in befriedigender Mikrolage
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Ortsplan (Objekt markiert mit rotem Pfeil):
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Quelle: GDI-Th

2.2,

2.2.1.
Gestalt:

Form:

Zuschnitt:

GrundstiicksgroBe:
Bewuchs:

2.2.2. ErschlieBung

Anbindung an 6ffent. Verkehrs-
flache:

StraBBenart:
StraBenausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen:

Abwassersituation:
Einfriedung:

Zustandsmerkmale des Grundstiickes

Gestalt, Form und GroBe, Zuschnitt

unbebautes Grundstiick mit Baumbestand

Tiefe:
Breite:

ca. 95 m
ca. 69 m

unregelmaBiger Zuschnitt

6.261 m?2

Buchenbestand, ca. 50 Baume, GréBe 20 m - 25 m

Flurstlick grenzt an gewidmete Verkehrsflaiche d. Schénberg-
straBBe

VerbindungsstraBe zw. Kerngebiet Sonneberg und Neufang

Zweispurig ausgebaut in gutem Zustand (Breite ca. 6 m)
Fahrbahn aus Bitumen-Schwarzdecke
Strassenbeleuchtung nicht vorhanden

kein Gehweg angelegt

Grundstiick ist nicht angeschlossen
Strom- und Wasserversorgung in SchénbergstraBe vorhanden

Grundstiick ist nicht angeschlossen

nicht vorhanden
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Grenzverhaltnisse: keine Grenzbebauung

Beschaffenheit des Untergrundes: e unbefestigtes Erdreich
e kein Baugrundgutachten vorliegend

bisherige Nutzung: Wald- und Wegeflache
mogliche Nutzung: keine Aussicht auf Weiterentwicklung zu Bauland
Gesamteindruck: Das Grundstiick ist eingeschrankt erschlossen.

2.2.3. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich (dinglich) gesicherte 1. Pfandungsvermerk am Anteil Abt. 1 Nr. 1.19 v. Karoline
Belastungen: Krockel (ehem. Oskar Krockel) aus 1933 fir Thiringische
Zentralgenossenschaft e.G.m.b.H., MolkestraBe 58, Erfurt

B mit hoher Wahrscheinlichkeit gegenstandslos, da tiber
den Fortbestand der Zentralgenossenschaft bzw. tiber
maogliche Rechtsnachfolger keine Kenntnisse vorliegen

2. Vermerk zur Nacherbfolge aus 1948
B |cin Einfluss auf den Verkehrswert ableitbar
3. Zwangsversteigerungsvermerk (ohne Werteinfluss)

sonstige, nicht dinglich gesicherte 1. Wegeflache auf Bewertungsgrundstiick dient als alleinige

Belastungen: ErschlieBungsmdglichkeit fir das nérdlich angrenzende
Wohngrundstlick Flst. 201/18, Hsnr. 73.
Es existieren keine vertraglichen Vereinbarungen, aus denen
ein Recht auf Benutzung abgeleitet werden kann. Da mit
hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen ist, dass
zukiinftig eine Vereinbarung getroffen wird, die dem
Grundstiickseigentimer von Flst. 201/18 die dauerhafte
Benutzung des Weges gewahrt, besitzt der Weg aufgrund des
Stoérpotentiales Werteinfluss flir das zu bewertende
Grundstick. GleichermaBen steht dem Eigentiimer von Flst.
200/6 ein Entschadigungsanspruch zu.

Darstel!ung Wegefldche

" i OV | b

wl
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2. Auf Fist. 200/6 befindet sich die bauliche Anlage einer

Doppelgarage, die vermutlich vom Eigentiimer des Flst.
201/18, Hsnr. 73 bewirtschaftet und genutzt wird.
GemalB der geltenden Gesetzeslage handelt es sich um ein
Gebaude auf fremden Grund und Boden, das zundchst dem
Grundstiickseigentimer des Fist. 200/6 zuzuordnen ist und
werterhohenden Einfluss hat.

2.2.4. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigung:

2.2.4.1. Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

GemaB schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Sonneberg vom
21.03.2024 besteht fiir das betreffende Flurstiick Baulasten-
freiheit.

GemaB Auskunft des Antragsstellers erfolgten auf dem
Grundstick illegale Entsorgungen von Miill und Bauschutt,
die zwischenzeitlich von Erdreich Gberdeckt sind.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Sonneberg
teilte am 19.03.2024 mit, dass kein Eintrag im Denkmalbuch
besteht.

Das Flurstiick ist gemaB schriftlicher Auskunft des Thiringer
Landesamtes flir Bodenmanagement und Geoinformation vom
23.05.2024 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen
(Reg.-Nr. 83/24).

Fir die Stadt Sonneberg gilt der Flachennutzungsplan in der
Fassung ,,Neubekanntmachung 2025". Darin ist das Flurstlick Nr.
200/6 als Flache der Forstwirtschaft dargestellt.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Die Grundsticksfldche befindet sich im AuBenbereich,
der gem. § 35 BauGB grundsétzlich von der Bebauung
freizuhalten ist, sofern keines der gesetzlich definierten Vorhaben
verwirklicht werden soll.

Flache der Land- und Forstwirtschaft i.S.v. § 3 Abs. 1
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2.3. Beschreibung des Bestandes
2.3.1. Art, Hohe, Alter

Bestandsarten: Baumbestand an Hainbuchen

Anzahl: ca. 50 Baume

Durchmesser: ca. 60 — 80 cm

Hohe: ca.20-25m

Alter: ca. 80 — 100 Jahre

sonstiger Bestand: geringe Anzahl an mittelgroBen Buchen, Jungbuchen und

sonstigen Strauchgewéchsen

2.4. Bauliche Anlage — Doppelgarage (nicht von innen besichtigt)
Ansicht )

;o "'l‘.l.'-ﬂ i

i! i._ a

Geb:'iude.-art: eingeschossiges Garagengebadude,
flach geneigtes Satteldach, nicht unterkellert
Nutzung: 2 PKW-Stellplatze
Baujahr: ca. 1970
2.4.1. Konstruktionsart, Flache, Rauminhalt

Konstruktionsart: Massivbauweise monolithisch, Betonhohlblockstein
Griindung: Streifenfundament
Dammung: nicht vorhanden
Fassadengestaltung: Putz mit Farbanstrich (leicht verwittert)
Dach:

Form: e Satteldach

Konstruktion: e Holzdachstuhl

Eindeckung: e Wellasbestdachelemente
FuBbodenaufbau: Beton
Nutzflache: Gesamt: 31,2 m2 (39,00 m2x0,8)
Bruttogrundfldche: Gesamt: ca. 39,0 m2 (6,00 m x 6,50 m)
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2.4.2. Gebaudeausstattung

Dachentwadsserung: Blech (schadhaft)
Fenster: 2 einfach verglaste Holzfenster, (verwittert)
Tore: 2 Schwingtore, Bj. 1995 (davon linkes Tor verbeult)
Bodenbelag: Betonboden

2.4.3. Beurteilung des Zustandes
Energetischer Standard: unerheblich, weil kein Wohngebaude
Gebédudezustand: grundsitzlich intakter Zustand, jedoch allgemeiner

Sanierungsbedarf
Baumangel und Bauschédden: Bauschaden bei oberflachlicher Betrachtung nicht vorhanden

2.5. Fotos
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2.6. Nutzungskonzept/Marktgangigkeit des Grundstiickes

Die Marktgangigkeit eines Grundstiickes ist stark abhangig von seinen zukiinftigen Nutzungs-
moglichkeiten bzw. seiner Drittverwendungsfahigkeit. Spezielle Nutzungen, die sich auf einen
konkreten Zweck festlegen, schranken die Marktgangigkeit ein, wahrend vielseitig nutzbare
Grundstiicke haufiger am Markt nachgefragt sind und leichter platziert werden kdnnen.

Ziel der Festsetzung von AuBenbereichsgebieten soll sein, die entsprechenden Flédchen von einer
Bebauung frei zu halten. Dieser Planung liegen oftmals langfristig ausgelegte stadtebauliche
Entwicklungskonzepte zugrunde. Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb eines
Waldgebietes, dass auch zukiinftig als solches genutzt wird. Andere Entwicklungen wie zum Beispiel
die Herstellung von Wohnbaufldchen innerhalb des Gebietes sind zum Wertermittlungsstichtag mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit nicht absehbar.

Die vorrangige Nutzung des Grundstiickes liegt im forstwirtschaftlichen Bereich. Zusatzlich dient eine
Teilflache als ErschlieBungsflache fiir das benachbarte Wohngrundstiick Flst. 201/18 sowie als
Standort flir eine fremd genutzte Doppelgarage. Beiden Nutzungen fehlt die vertragliche Grundlage,
die zu vereinbaren ist. Die Bewertung soll die tatsachlichen Verhaltnisse regelmdaBig beriicksichtigen,
sodass die wertmaBigen Auswirkungen dieser Nutzungen ebenfalls mit in die Wertermittlung
eingehen.

Die Marktgangigkeit des Grundstiickes wird als noch gut eingestuft, da fiir forstwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke mit vergleichbaren Merkmalen am Markt Nachfrage besteht.
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2.7. Ermittlung des Verkehrswertes
2.7.1. Bodenwertermittiung
2.7.1.1. Merkmale des Bodenrichtwertes

Der Bodenwert soll gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV regelmaBig ohne Berlicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV ermittelt werden.
Hierbei besteht die Mdglichkeit, auf Vergleichskaufpreise oder auf Bodenrichtwerte zurlickzugreifen
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Ublicherweise werden Bodenrichtwerte dann angewendet, wenn keine
Vergleichskaufpreise zur Verfligung stehen. Im Bewertungsfall wird diese Verfahrensweise
durchgefiihrt, da keine Vergleichskaufpreise bekannt sind.

Die Bodenrichtwerte sind zundchst auf ihre grundsétzliche Eignung zu priiffen. GemaB § 9 Abs. 1
ImmoWertV wird von der Eignung ausgegangen, wenn die Daten hinsichtlich

e Aktualitdt in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und

e Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige

e Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnisse sowie

o wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes berlicksichtigt werden kénnen.

Entsprechend der Angaben des zustandigen Gutachterausschusses flir das Gebiet des Landkreises
Sonneberg wurde fir die Bodenrichtwertzone Nr. 401026 des Bewertungsgrundstiickes ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert in Hohe von 0,30 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Bis zum Wertermittlungsstichtag wurden keine Anpassungen des Bodenrichtwertes
vorgenommen.

Der Gutachterausschuss ermittelte den Bodenrichtwert unter Zugrundelegung folgender Merkmale:

» Stichtag: 01.01.2024
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache

Das Bewertungsgrundstiick wird wie folgt beschrieben:

»  Wertermittlungsstichtag: 26.08.2025
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache
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2.7.1.2. Auswertung der Bodenrichtwertinformation

Entscheidend fiir die "Qualitat" eines Grundstilickes ist die "von der Natur der Sache" gegebene
Mdglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus der ortlichen Lage
des Grundstlicks bei vernlnftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise objektiv anbietet. Beim
vorlaufigen Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und
Bodens pro Quadratmeter bebauter oder unbebauter Grundstiicksflaiche in einem Gebiet mit
annahernd identischen Lage — und Nutzungsverhaltnissen. Da jedoch nahezu jedes Grundstiick
individuelle Merkmale aufweist, ist es notwendig, bestehende Abweichungen zu den angegebenen
Merkmalen des Richtwertgrundstiickes durch Anpassungen zu Kkorrigieren. Ausgehend vom
vorlaufigen Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen in Héhe von 0,30 €/m2 erfolgt die
Feststellung der qualitativen Unterschiede mit anschlieBender Anpassung und Ermittlung der Summe
aller Korrekturbetrage, die als objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt werden.

Vergleich der Merkmale Korrektur
(ausgehend v. BRW

i.H.v. 0,30 €/m2)

Stichtag /
e nahezu identische Stichtage

Entwicklungszustand /
e Ubereinstimmung

Nutzungsart /
e Ubereinstimmung

Sonstige Merkmale /
e Zufahrtsflache iberquert Grundstiick

e Nutzungseinschrankung, die als besonderes Grundstiicksmerkmal
berticksichtigt wird

Summe aller Korrekturbetrage L

Ergebnis des Vergleichs der Merkmale

Der ausgewiesene Bodenrichtwert i.H.v. 0,30 €/m2 ist grundsatzlich auch flir das Bewertungs-
grundstiick anwendbar und wird flr die weitere Wertermittlung tibernommen.

2.7.1.3. Ableitung des grundstiicksbezogenen Bodenwertes

Bodenwert 6.261 m2 x 0,30 €/m2 1.878,30 €
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2.7.2. Bestandswertermittiung
2.7.2.1. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren basiert auf dem Grundgedanken, dass eine Sache so viel wert ist wie
Ublicherweise im gewohnlichen Geschaftsverkehr dafiir als Preis erzielt werden kann. Grundsatzlich
kann man sich an diesen Preisen orientieren. Die Anwendung des Verfahrens erfolgt durch
mittelbaren oder unmittelbaren Preisvergleich. Der unmittelbare Preisvergleich leitet den Verkehrswert
direkt aus Vergleichspreisen ab und setzt voraus, dass die Grundstiicksmerkmale der
Vergleichsgrundstiicke vollstdndig mit dem Bewertungsgrundstlick Ubereinstimmen und dass alle
Vergleichspreise am Wertermittlungsstichtag vereinbart wurden. Da jedoch jedes Grundstiick eine
eigene Individualitat besitzt, ist dieser Idealfall in der Praxis nahezu ausgeschlossen, was dazu fiihrt,
dass der unmittelbare Preisvergleich auBerst selten angewendet werden kann und deswegen auf den
mittelbaren Preisvergleich ausgewichen wird. Hierbei werden unterschiedliche Vergleichspreise sowie
Grundstiicksmerkmale auf das Bewertungsgrundstlick angepasst.

Auf Anfrage nach Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei verschiedenen Gutachterausschiissen
reagierte im vorliegenden Fall der Gutachterausschuss fiir den Landkreis Hildburghausen, den
Landkreis Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl, indem insgesamt 30
Vergleichspreise aus Kauffdllen zur Verfligung gestellt wurden, die Verkdufe von forstwirtschaftlich
genutzten Grundstilicken beinhalten.

Die Auswahl der Kauffalle erfolgte unter folgenden Kriterien:

Zeitraum der Kauffalle 2020 - 2025
GrundstiicksgroB3e 500 m2 - 26.000 m?2
iiberwiegende Nutzung *Buchenbestand
planungsrechtliche Vorgabe unbebauter AuBenbereich
Makrolage Landkreis Hildburghausen,

kreisfreie Stadt Suhl

* Die Vergleichsflurstiicke wurden nicht besichtigt, wodurch zu Alter, Menge und Qualitdt des
Buchenbestandes in der Auskunft keine genaueren Angaben vorliegen. Folglich lasst sich nicht
sicher prognostizieren, ob die Merkmale Bestande der Kauffdlle mit denen des
Bewertungsgrundsttlickes vollstdndig Ubereinstimmen. Ebenfalls variiert das Alter der vorhandenen
Baumbesténde.

Aus der hohen Anzahl an Kauffdllen kann jedoch geschlussfolgert werden, dass es sich dabei um
eine reprasentative Schnittmenge handelt, die den regional tblichen Buchenwaldbestand abbildet.
GemaB Angaben des Gutachterausschusses handelt es sich nicht um reine Buchenwalder aus
Anpflanzungen, sondern um Mischwalder mit {berwiegendem Buchenbestand und weiteren
Baumarten wie Eiche, Birke, Ahorn und Fichte unterschiedlichen Alters.

Das Gebiet des Landkreises Hildburghausen kann zum Vergleich herangezogen werden, weil er
unmittelbar an den Landkreis Sonneberg angrenzt, ebenfalls zum Bundesland Thiiringen gehdrt und
Uber @hnliche Marktverhaltnisse verfligt. Die kreisfreie Stadt Suhl liefert lediglich einen Kauffall, der
zusatzlich mit in die Auswertung einflief3t.

Nachstehende Ubersicht stellt die Kauffélle dar.
Die Flurstiicksnummern sind bekannt und kdnnen auf Anfrage eingesehen werden, sind jedoch aus
datenschutzrechtlichen Griinden im Gutachten nicht mit angegeben.
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2.7.2.2. Ubersicht der Kauffille aus Kaufpreissammlung
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Zunachst erfolgt die Priifung, ob die genannten Vergleichsobjekte hinsichtlich ihrer wesentlichen
Grundstiicksmerkmale hinreichend Uibereinstimmen. Hierbei wird insbesondere das Augenmerk darauf
gelegt, ob Nutzungsart, Baumbestand und Lagemerkmale mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar
sind.

Wie bereits dargelegt, wird davon ausgegangen, dass die Kauffalle in ihren wesentlichen Merkmalen
grundlegend mit dem Bewertungsobjekt Gbereinstimmen und fiir den Vergleich anwendbar sind.

Unterschiede zeigen sich bei den Merkmalen GrundstiicksgroBe und Bodenrichtwert. Wahrend sich aus
abweichenden GrundstiicksgréBen kein signifikanter Werteinfluss anleiten lasst, verfdlschen
unterschiedliche Bodenrichtwerte den tatsédchlichen Wert des Baumbestandes. Zur Herstellung der
Vergleichbarkeit von Bewertungsobjekt und Kauffallen werden zundchst die Wertanteile des
Bodenwertes isoliert.

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Gemarkungen mit &hnlicher Infrastruktur und nahezu
identischen Marktverhaltnissen, woraus geschlussfolgert wird, dass weitere Anpassungen unnétig sind.

Weitere Unterschiede bestehen mit hoher Wahrscheinlichkeit innerhalb der einzelnen
Bestandseigenschaften, da jeder Bestand aus verschieden Baumarten besteht, die zudem
abweichende Qualitétsmerkmale und Altersklassen ausweisen. Wie gravierend die Unterschiede
zwischen den einzelnen Objekten sind, kann nicht ermittelt werden, weil eine Einzelbesichtigung nicht
maoglich ist. Aus diesem Grund wird unterstellt, dass sich mit Anwendung des Vergleichswertverfahrens
aus einer hohen Anzahl an Fallen ein statistisch sicherer Vergleichswert bildet, der als Schnittmenge
aller ausgewerteten Bestande zu verstehen ist und somit einen reprasentativen Durchschnittswert
darstellt, von dem im Anschluss Anpassungen fiir bestehende besondere Merkmale des
Bewertungsgrundstiick vorgenommenen werden.

Abweichende Merkmale verfalschen das Ergebnis und wirden zu einem Vergleichsfaktor mit geringer
Aussagekraft flihren. In nachfolgender Tabelle erfolgt die Anpassung der abweichenden Merkmale der
Vergleichsobjekte an das Bewertungsobjekt, um letztlich den Mittelwert zu ermitteln.
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2.7.2.3. Selektieren der Kauffille und Mittelwertbildung
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Die Auswertung verdeutlicht, dass aus den 29 Kauffallen ein durchschnittlicher Kaufpreis fiir den
vorhandenen Holzbestand i.H.v. 0,17 €/m2 resultiert. Weiterhin wird erkennbar, dass die Streubreite
der Preise enorm hoch ist. Wahrend die Untergrenze im negativen Bereich bei -0,11 €/m2 den Bestand
fir wertlos erachtet, befindet sich die Obergrenze bei 0,53 €/mz2.
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Die hohe Spannweite spiegelt ein uneinheitliches Marktgefiige wieder, das durch verschiedene
Ursachen hervorgerufen wird:

1. Grundstiicksbezogene Merkmale
Lage, GroBe, Zufahrt, Topografie

2. Bestandsbezogene Merkmale
Alter, Qualitat, Sortenreinheit, Totholz/Schadholz, Marktnachfrage, Arbeitspreise fiir Holzernte

Ublicherweise sind im Vergleichswertverfahren sogenannte ,AusreiBer® zu eliminieren, da die
Vermutung nahe liegt, dass ungewdhnliche oder persodnliche Verhdltnisse den Vertragsabschluss
beeinflusst haben. Als AusreiBer gelten Preise, die Uber 30 % vom Mittelwert entfernt sind. Im
vorliegenden Fall wiirde die Anwendung der 30%-Regel zur Folge haben, dass lediglich 5 Kauffélle in
die Bewertung einbezogen werden kdénnen, wodurch die Aussagekraft des Vergleichswertes absinkt.

Fir die weitere Ableitung des Vergleichswertes werden alle Kauffalle verwendet, weil

* Ober- und Untergrenze der Spanne vom Mittelwert nahezu ahnlich weit entfernt sind
» Ausgrenzung von ,AusreiBern® fiihrt lediglich zu geringen Verdanderungen des Mittelwertes
» hohe Anzahl an Kaufféllen gewahrleistet reprasentatives Abbild des Grundstlicksmarktes.

Nach Ausgrenzung des Bodenwertanteiles ergibt sich flir den vorhandenen Baumbestand ein durch-

schnittlicher Preis
i.H.v. 0,17 €/ m2 (Mittelwert).

2.7.2.4. Standardabweichung

Mit der Standardabweichung soll angegeben werden, wie weit die Kaufpreise im Durchschnitt um den
angegebenen Mittelwert schwanken. Sie berechnet sich nach folgender Formel:

- -

1 n
°7 |29- 1Z{I‘ %)
\ =1

Um die Formel einfach anwenden zu kdnnen, ist es sinnvoll, die Ursprungstabelle um die
Abweichungen und Abweichungsquadrate zu erganzen.
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Wird die Summe der Abweichungsquadrate in die Formel der Standardabweichung eingesetzt, ergibt
sich folgendes Ergebnis:

1
— X 1.07

Demnach betragt die mittlere Standardabweichung vom Mittelwert rund 0,19548 €.
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2.7.2.5. Variationskoeffizient
Der Variationskoeffizient gibt an, wie stark die Stichprobenwerte um den Mittelwert streuen.

Er berechnet sich nach der Formel V=s/x=0,19548 /0,17 = 1,15.

Aus dem Variationskoeffizient von 1,15 lasst sich schlussfolgern, dass die Standardabweichung der
Kaufpreise groBer ist als ihr Mittelwert. Die Streubreite wird als sehr hoch erachtet, wie die Ubersicht
der Kaufpreise bereits angedeutet hat. Trotz Inhomogenitdt des Preisgefiiges wird der Mittelwert als
Vergleichswertfaktor Gibernommen, da die hohe Schwankungsbreite bei forstwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken tolerierbar ist.

2.7.2.6. Ableitung des vorlaufigen Vergleichswertes

Der Mittelwert i.H.v. 0,17 €/m2 ist als Vergleichswertfaktor zur Ableitung des Bestandswertes
anwendbar und ergibt:

Bestandswert Grundstlcksflache  x  Vergleichswertfaktor

6.261 m2 x 0,17 €/m2 1.064,37 €
Bodenanteil Grundstticksflache ~ x  Bodenrichtwert

6.261 m2 x 0,30 €/m2 1.878,30 €
vorlaufiger Vergleichswert 2.942,67 €

Der fiir die Ermittlung des Verfahrenswertes anzusetzende vorlaufige Vergleichswert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 26.08.2025 insgesamt rd. 2.940,00 €.
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2.7.3.

Der ermittelte vorlaufige Verfahrenswert bezieht sich auf an durchschnittliches Grundstiick mit
Merkmalen, die auf die Mehrheit aller Vergleichsgrundstiicke zutrifft. Individuelle Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale oder sonstige Besonderheiten sind zusatzlich zu beriicksichtigen. Da
Anpassungen der Merkmale erfolgen durch sachgerechte Schatzungen.

Marktanpassung des vorlaufigen Vergleichswertes

Anpassung des vorlaufigen Vergleichswertes

grundstiicksbezogene Einschatzung Anpassung des vorl.
Merkmale Vergleichswertes
1. Baumbestand (iberwiegend kurzfristige Ertragserzielung moglich 15,00 %
erntereif
2. Lage an gewidmeter Vorteil, da Erreichbarkeit dauerhaft 5,00%
Verkehrsflache gewahrleistet wird
3. starke Hanglage Nachteil, da erschwerte Bewirtschaftung -5,00%
4, Altlasten vermutlich geringe Mengen an Bauschutt -5,00%
vorhanden
5. Grundstlickszufahrt auf Flst. voraussichtlich dauerhafte -5,00%
201/18 Nutzungseinschrankung, die jedoch
lediglich auf geringem Teilbereich
stattfindendet
5,00%
vorlaufiger Verfahrenswert: = 2.940,00 €
objektspezifische Korrektur 5,00%
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: = 3.087,00 €
] 3.090,00 €

2.7.4.

Das Garagengebdude hat aufgrund seines Alters von ca. 55 Jahren die Gesamtnutzungsdauer
Uberschritten und gilt somit als technisch verbraucht. Eine rechnerische Wertermittlung ist durch
Beurteilung der zu erwartenden weiteren Restnutzungsdauer zwar grundsatzlich méglich, kann jedoch
lediglich geschatzt werden und besitzt somit eine schwache Aussagekraft.

Wesentlich praziser lasst sich der Zeitwert des Gebdudes im Vergleich mit Kauffallen von ahnlichen
Gebduden ermitteln. Aus diesem Grund erfolgt der Wertansatz auf Basis der Schatzung, die auf
mehrjahrigen Untersuchungen beruht und sich am Verhalten des Marktes orientiert. Es wurde
festgestellt, dass flir vergleichbare Einzelgarage im landlichen Bereich ca. 1.500,00 € bezahlt werden,
so dass der Zeitwert einer Doppelgarage aus Sicht des Marktes ca. 3.000,00 € betragt.

3.000,00 € Schatzung

Zeitwert fiir Doppelgarage

Zeitwert Doppelgarage:
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2.7.5. Ableitung des Vergleichswertes

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens flihrt zundchst zum vorldufigen Vergleichswert.

GemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV bietet sich anschlieBend die Mdglichkeit, nach Anwendung der
Standardverfahren die individuellen Merkmale und die besonderen objektspezifischen Eigenschaften
des Objektes subsididr zu berticksichtigen, um zum tatsachlichen Vergleichswert und letztlich zum
Marktwert zu gelangen.

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Vergleichswert): = 3.090,00 €
Zeitwert Doppelgarage: + 3.000,00 €
Vergleichswert: = 6.090,00 €

M 6.100,00 €

Aufgrund der ausreichenden Anzahl von Kauffallen fir Waldgrundstiicke mit (berwiegendem
Buchenbestand wird das Vergleichswertverfahren angewendet. Der durchschnittliche Mittelwert stellt
hierbei den ,wahrscheinlichsten™ Wert dar. Der Vergleich ist mdglich, weil die Vergleichsgrundstiicke
in ihren wesentlichen Merkmalen mit dem Bewertungsgrundstiick weitestgehend Ubereinstimmen.
Unterschiede wurden durch Anpassungen angeglichen. Geeignete Vergleichspreise liegen gemafB
Rechtsprechung dann vor, wenn sich die Grundstiicke hinreichend dhneln, was fiir den Bewertungsfall
zutrifft. Der Vergleichswert i.H.v. 6.100,00 € wird zur Ableitung des Verkehrswertes fiir Flst. 200/6
verwendet.
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3. Objekt Nr. 2, Flurstiick 200/7

3.1. Mikrolage

Objektlage: ¢ Randlage an der Grenze vom Innenbereich zum
AuBenbereich sidlich des Ortsteiles Neufang
e Ortskern in fuBlaufiger Entfernung
o westliche Grundstiicksseite grenzt an StraBe, die als
Durchfahrtstrae in den Ortsteil flhrt

Nachbarschaft/Umfeld: e (berwiegend forstwirtschaftlich genutzte AuBenbereichs-
flachen
e vereinzelte Wohnbebauung
Ausrichtung: Westausrichtung
Erreichbarkeit: per PKW bzw. zu FuB méglich
Zufahrt: e in mittigem Grundstiicksbereich gesichert méglich, da

Zufahrt von gewidmeter Verkehrsflache der SchonbergstraBe
hergestellt ist

Quelle:GDI-Th
Umgebungsbebauung: nordlich:  Wohngrundstiick
Ostlich: Buchenweg mit angrenzender Wohnbebauung

sudlich:  Waldflache
westlich:  Verkehrsflache Schénbergstr. mit angrenzender

Waldflache
Emissionsbelastung: gering
Einsehbarkeit: aus allen Richtungen einsehbar
Topografie: hangig
Aussichtslage: maBig
Besonnungslage: gut
Parkmdglichkeit: in Grundstiickszufahrt maoglich
Lagebewertung: das Grundstiick befindet sich in befriedigender Mikrolage
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Ortsplan (Objekt markiert mit rotem Pfeil):
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3.2.

3.2.1.
Gestalt:

Form:

Zuschnitt:

GrundstiicksgroBe:
Bewuchs:

3.2.2. ErschlieBung

Anbindung an 6ffent. Verkehrs-
flache:

StraBenart:
StraBenausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen:

Abwassersituation:

it rargnd L g

P
#4 a Sonneherg

L

Thuringer Minlstsrium for Dighales und Indrastruktar

IR ]

Zustandsmerkmale des Grundstiickes
Gestalt, Form und GroBe, Zuschnitt

P
- ]

28, 7).2025

L)

] jubyustL

unbebautes Grundstiick mit Baumbestand an Buchen

Tiefe:
Breite:

ca. 27 m
ca.71m

nahezu rechteckiger Zuschnitt

1.915 m2

Uberwiegend Hainbuchenbestand

Flurstiick grenzt an gewidmete Verkehrsflache d. Schénberg-

stralBe

VerbindungsstraBe zw. Kerngebiet Sonneberg und Neufang

Zweispurig ausgebaut in gutem Zustand (Breite ca. 6 m)
Fahrbahn aus Bitumen-Schwarzdecke
Strassenbeleuchtung nicht vorhanden
kein Gehweg angelegt

Grundstiick ist nicht angeschlossen

e Strom- und Wasserversorgung in SchénbergstraBe vorhanden

e Grundsttick ist nicht angeschlossen
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Einfriedung:

Grenzverhaltnisse:

Beschaffenheit des Untergrundes:

bisherige Nutzung:

mogliche Nutzung:
Gesamteindruck:

nicht vorhanden
keine Grenzbebauung

e unbefestigtes Erdreich

e kein Baugrundgutachten vorliegend

Wald- und Wegeflache

keine Aussicht auf Weiterentwicklung zu Bauland
Das Grundstiick ist eingeschrankt erschlossen.

3.2.3. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich (dinglich) gesicherte 1. Pfandungsvermerk am Anteil Abt. 1 Nr. 1.19 v. Karoline

Belastungen:

sonstige, nicht dinglich gesicherte
Belastungen:

Krockel (ehem. Oskar Krockel) aus 1933 fiir Thiringische
Zentralgenossenschaft e.G.m.b.H., MolkestraBBe 58, Erfurt

B mit hoher Wahrscheinlichkeit gegenstandslos, da tiber
den Fortbestand der Zentralgenossenschaft bzw. iber
mogliche Rechtsnachfolger keine Kenntnisse vorliegen

2. Vermerk zur Nacherbfolge aus 1948
By kcin Einfluss auf den Verkehrswert ableitbar

3. Zwangsversteigerungsvermerk (ohne Werteinfluss)

Besonderheit Wegefldche:
e  Grundstlick wird mittig durchtrennt von asphaltierter

Wegeflache (Breite 3,5 m), die das 6stlich angrenzende
Wohngebiet am Buchenweg mit 3 Wohnhausern erschlieft

o die Wegeflache stellt keine gewidmete Verkehrsflache dar,
sondern besitzt die Eigenschaft eines Privatweges

e es liegen keine vertraglichen Vereinbarungen vor, aus denen
sich ein Recht auf Benutzung des Weges ableiten lasst

¢ Dienstbarkeiten zwischen dienenden und herrschenden
Grundstiicken existieren nicht

e die Nutzung des Weges und die damit verbundene
Uberquerung des Bewertungsgrundstiickes wurde bislang
von den beteiligten Parteien toleriert

Darstellung Privatweg
% e e

."I. -
.
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3.2.4. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigung:

3.2.4.1. Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

GemaR schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Sonneberg vom
21.03.2024 besteht fiir das betreffende Flurstiick Baulasten-
freiheit.

Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse des Ortstermins hat sich
bei oberflachlicher Betrachtungsweise kein Verdacht auf
Altlasten ergeben.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Sonneberg
teilte am 19.03.2024 mit, dass kein Eintrag im Denkmalbuch
besteht.

Das Flurstiick ist gemaB schriftlicher Auskunft des Thiringer
Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation vom
23.05.2024 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen
(Reg.-Nr. 83/24).

Fir die Stadt Sonneberg gilt der Flachennutzungsplan in der
Fassung ,,Neubekanntmachung 2025". Darin ist das Flurstiick Nr.
200/6 als Flache der Forstwirtschaft dargestellt.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Die Grundstlcksflache befindet sich im AuBenbereich,
der gem. § 35 BauGB grundsatzlich von der Bebauung
freizuhalten ist, sofern keines der gesetzlich definierten Vorhaben
verwirklicht werden soll.

Flache der Land- und Forstwirtschaft i.S.v. § 3 Abs. 1

3.3. Beschreibung des Bestandes

3.3.1. Art, Hohe, Alter
Bestandsarten:

Anzahl:
Durchmesser:
Hohe:

Alter:

sonstiger Bestand:

Baumbestand an Hainbuchen
ca. 20 Baume

ca. 60 — 80 cm
ca.20—-25m

ca. 80 — 100 Jahre

geringe Anzahl an mittelgroBen Buchen, Jungbuchen und
sonstigen Strauchgewachsen
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Waldbestand Waldbestand

3.4. Nutzungskonzept/Marktgdngigkeit des Grundstiickes

Die Marktgangigkeit eines Grundstiickes ist stark abhdangig von seinen zukiinftigen Nutzungs-
moglichkeiten bzw. seiner Drittverwendungsfahigkeit. Spezielle Nutzungen, die sich auf einen
konkreten Zweck festlegen, schranken die Marktgangigkeit ein, wahrend vielseitig nutzbare
Grundstiicke haufiger am Markt nachgefragt sind und leichter platziert werden kénnen.

Es handelt sich um ein Grundstlick im AuBenbereich mit unzureichender Gestaltung und nicht
vorhandener ErschlieBung.

Das Grundstick bietet aufgrund der AuBenbereichslage keine Entwicklungsmdglichkeiten. Die
gewonnenen Erkenntnisse der Ortsbesichtigung lassen vermuten, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit
auch zukiinftig die bisherige Nutzung als Waldflache fortgefiihrt wird. Eine bauliche Weiterentwicklung
der Flache ist nicht zu erwarten. Hierfiir sprechen neben der planungsrechtlichen Situation die
tatsachlichen Merkmale wie die fehlende ErschlieBung.

Am Grundstiicksmarkt besteht fiir Grundstiicke mit vergleichbaren Eigenschaften in der Regel niedrige
Nachfrage, da ausschlieBlich Waldbewirtschaftung mdéglich ist, fir die sich die Flache aufgrund ihrer
geringen GroBe lediglich bedingt eignet.

Die Marktgangigkeit des Grundstiicks wird als eingeschrankt eingeschatzt.

5 unbebaute Grundstiicke, 96515 Sonneberg OT Neufang Seite 33 von 62



AZ: K 35/21 André Huhndorf LL.M.

3.5. Ermittlung des Verkehrswertes

3.5.1. Bodenwertermittiung

3.5.1.1. Merkmale des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert soll gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV regelmaBig ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV ermittelt werden.
Hierbei besteht die Mdglichkeit, auf Vergleichskaufpreise oder auf Bodenrichtwerte zuriickzugreifen
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Ublicherweise werden Bodenrichtwerte dann angewendet, wenn keine

Vergleichskaufpreise zur Verfligung stehen. Im Bewertungsfall wird diese Verfahrensweise
durchgefiihrt, da keine Vergleichskaufpreise bekannt sind.

Die Bodenrichtwerte sind zundchst auf ihre grundsatzliche Eignung zu prifen. GemaB § 9 Abs. 1
ImmoWertV wird von der Eignung ausgegangen, wenn die Daten hinsichtlich

e Aktualitat in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und

e Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige

e Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnisse sowie

o wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes berlicksichtigt werden kdénnen.

Entsprechend der Angaben des zustdndigen Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Sonneberg wurde fir die Bodenrichtwertzone Nr. 401026 des Bewertungsgrundstiickes ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert in Hohe von 0,30 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Bis zum Wertermittlungsstichtag wurden keine Anpassungen des Bodenrichtwertes
vorgenommen.

Der Gutachterausschuss ermittelte den Bodenrichtwert unter Zugrundelegung folgender Merkmale:

» Stichtag: 01.01.2024
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache

Das Bewertungsgrundstiick wird wie folgt beschrieben:

+  Wertermittlungsstichtag: 26.08.2025
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache
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3.5.1.2. Auswertung der Bodenrichtwertinformation

Entscheidend fiir die "Qualitat" eines Grundstilickes ist die "von der Natur der Sache" gegebene
Mdglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus der ortlichen Lage
des Grundstlicks bei vernlnftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise objektiv anbietet. Beim
vorlaufigen Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und
Bodens pro Quadratmeter bebauter oder unbebauter Grundstiicksflaiche in einem Gebiet mit
annahernd identischen Lage — und Nutzungsverhaltnissen. Da jedoch nahezu jedes Grundstiick
individuelle Merkmale aufweist, ist es notwendig, bestehende Abweichungen zu den angegebenen
Merkmalen des Richtwertgrundstiickes durch Anpassungen zu Kkorrigieren. Ausgehend vom
vorlaufigen Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen in Héhe von 0,30 €/m2 erfolgt die
Feststellung der qualitativen Unterschiede mit anschlieBender Anpassung und Ermittlung der Summe
aller Korrekturbetrage, die als objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt werden.

Vergleich der Merkmale Korrektur
(ausgehend v. BRW

i.H.v. 0,30 €/m2)

Stichtag /
e nahezu identische Stichtage

Entwicklungszustand /
e Ubereinstimmung

Nutzungsart /
e Ubereinstimmung

Sonstige Merkmale /
e Zufahrtsflache iberquert Grundstiick

¢ Nutzungseinschrankung, die als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal berlcksichtigt wird

Summe aller Korrekturbetrage L

Ergebnis des Vergleichs der Merkmale

Der ausgewiesene Bodenrichtwert i.H.v. 0,30 €/m2 ist grundsatzlich auch flir das Bewertungs-
grundstiick anwendbar und wird flr die weitere Wertermittlung tibernommen.

3.5.1.3. Ableitung des grundstiicksbezogenen Bodenwertes

Bodenwert 1.915 m2 x 0,30 €/m2 574,50 €

3.5.2. Bestandswertermittlung

In der Anwendung des Vergleichswertverfahrens in Kapitel 2.7.2. wurde das Marktverhalten im
Hinblick auf die Preisgestaltung von Waldbestédnden mit Giberwiegendem Buchenanteil untersucht. Das
Resultat ergab einen durchschnittlichen Mittelwert fiir den Waldbestand i.H.v. 0,17 €/m2, der
gleichzeitig als vorlaufiger Vergleichswertfaktor angewendet wurde.

Im vorliegenden Fall weist der vorhandene Baumbestand hohe Ahnlichkeit mit dem Bestand des in
Kapitel 2. bewertenden Flurstiickes 200/6 auf, weshalb keine Ablehnungsgriinde fiir die erneute
Anwendung des Vergleichswertfaktors sprechen.

Der Mittelwert i.H.v. 0,17 €/m2 ist als Vergleichswertfaktor zur Ableitung des Bestandswertes
anwendbar und ergibt:

Bestandswert Grundstiicksflache  x  Vergleichswertfaktor
1.915 m2 x 0,17 €/m2 325,55 €
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3.5.3. Ableitung des vorlaufigen Vergleichswertes

Der Mittelwert i.H.v. 0,17 €/m2 ist als Vergleichswertfaktor zur Ableitung des Bestandswertes
anwendbar und ergibt:

Bestandswert Grundstiicksflache  x  Vergleichswertfaktor

1.915 m2 x 0,17 €/m2 325,55 €
Bodenanteil Grundstiicksflache  x  Bodenrichtwert

1.915 m2 x 0,30 €/m2 574,50 €
vorlaufiger Vergleichswert 900,05 €

Der fir die Ermittlung des Verfahrenswertes anzusetzende vorlaufige Vergleichswert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 26.08.2025 insgesamt rd. 900,00 €.

3.5.4. Marktanpassung des vorldufigen Vergleichswertes

Der ermittelte vorlaufige Verfahrenswert bezieht sich auf an durchschnittliches Grundstiick mit
Merkmalen, die auf die Mehrheit aller Vergleichsgrundstiicke zutrifft. Individuelle Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale oder sonstige Besonderheiten sind zusatzlich zu beriicksichtigen. Da
Anpassungen der Merkmale erfolgen durch sachgerechte Schatzungen.

Anpassung des vorlaufigen Vergleichswertes

grundstiicksbezogene Einschdtzung Anpassung des vorl.
Merkmale Vergleichswertes
1. Baumbestand (iberwiegend kurzfristige Ertragserzielung maglich 15,00 %
erntereif
2. Lage an gewidmeter Vorteil, da Erreichbarkeit dauerhaft 5,00%
Verkehrsflache gewahrleistet wird
3. Hanglage geringer Nachteil, da erschwerte -2,00%
Bewirtschaftung
4. Grundstlckszufahrt auf Flst. voraussichtlich dauerhafte -5,00%
201/18 Nutzungseinschrankung, die jedoch
lediglich auf geringem Teilbereich
stattfindendet
13,00%
vorlaufiger Verfahrenswert: = 900,00 €
objektspezifische Korrektur 13,00%
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: = 1.017,00 €

R

Vergleichswert: 1.000,00 €

3.5.5. Ableitung des Vergleichswertes

Flurstlick 200/7 verfligt ebenfalls lber einen iberwiegenden Anteil an Buchenbestand, wodurch auch
hier das Vergleichswertverfahren angewendet wird. Nach Anpassung an die besonderen
Grundstiicksmerkmale leitet sich der Vergleichswert i.H.v. 1.000,00 € ab, der gleichzeitig den
Verkehrswert fiir Flst. 200/ 7 darstellt.
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4. Objekt Nr. 3, Flurstiick 233/2

4.1. Mikrolage
Objektlage:

Nachbarschaft/Umfeld:

Ausrichtung:
Erreichbarkeit:
Zufahrt:

Umgebungsbebauung:

Emissionsbelastung:

gefangenes Grundstiick in AuBenbereichslage stidlich des
Ortsteiles Neufang
Ortskern ca. 500 m entfernt

Uberwiegend forstwirtschaftlich genutzte AuBenbereichs-
flachen
angrenzendes Areal des Tierparkes

Westausrichtung

Uber unbefestigten Privatweg per PKW bzw. zu FuB mdglich

nicht gesichert, da nicht angrenzend an gewidmete
Verkehrsflache

erfolgt Gber ca. 30 m Privatweg des Fremdgrundstiickes Flst.
232/4, der von WaldstraBe abzweigt

es existieren keinerlei vertragliche Vereinbarungen, aus
denen sich ein Recht zur Uberquerung des Privatweges
ableiten lasst

Zufahrt:

8
1 |
5 |

Frivatiag dbhr 1|
Flal, 3320, Larnga 30 |M'_ ¥
| - AT

Quelle:GDI-Th

nordlich:  Landwirtschaftsflache
Ostlich: Sondergebiet Tierpark
sidlich: Waldflache
westlich:  Waldflache

gering
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Einsehbarkeit: aus allen Richtungen einsehbar

Topografie: leicht héngig mit mehreren ebenen Passagen

Aussichtslage: maBig

Besonnungslage: gut

Parkmdglichkeit: grundsatzlich auf Grundstlick mdglich, jedoch keine gesicherte

Zufahrt vorhanden

Lagebewertung: das Grundstiick befindet sich in befriedigender Mikrolage, da
die unzureichende Zufahrtssituation dazu fiihrt, dass es sich um
ein gefangenes Grundstilick handelt

Ortsplan (Objekt markiert mit rotem Pfeil):
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4.2. Zustandsmerkmale des Grundstiickes
4.2.1. Gestalt, Form und GroBe, Zuschnitt
Gestalt: unbebautes Grundstiick mit Baumbestand an Buchen,
Kaferholz und Totholz
Form: Tiefe: ca. 370 m
Breite: ca. 61 m
Zuschnitt: nahezu rechteckiger Zuschnitt
GrundstiicksgroBe: 25.186 m2
davon Waldflache: 22.186 m?
davon unbewirtschaftet: 3.000 m2
Bewuchs: Uberwiegend Hainbuchenbestand mit geringen Mengen an Birke,

Ahorn, Fichte, Eiche
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4.2.2. ErschlieBung

Anbindung an 6ffent. Verkehrs- e keine gesicherte Anbindung vorhanden, da gefangenes
flache: Grundstiick
e unbefestigter Feldweg (Breite 3 m), der Uber Privatgrund-
stlick fihrt, dient als ErschlieBungsflache

Anschlisse an nicht vorhanden
Versorgungsleitungen:

Abwassersituation: Grundstiick ist nicht angeschlossen
Einfriedung: nicht vorhanden
Grenzverhaltnisse: keine Grenzbebauung

Beschaffenheit des Untergrundes: e unbefestigtes Erdreich
e kein Baugrundgutachten vorliegend

bisherige Nutzung: Wald- und Wegeflache
mogliche Nutzung: keine Aussicht auf Weiterentwicklung zu Bauland
Gesamteindruck: Das Grundstiick ist nicht erschlossen.

4.2.3. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich (dinglich) gesicherte 1. Pfandungsvermerk am Anteil Abt. 1 Nr. 1.19 v. Karoline
Belastungen: Krockel (ehem. Oskar Krockel) aus 1933 fir Thiringische
Zentralgenossenschaft e.G.m.b.H., MolkestraBe 58, Erfurt

B mit hoher Wahrscheinlichkeit gegenstandslos, da tiber
den Fortbestand der Zentralgenossenschaft bzw. iber
maogliche Rechtsnachfolger keine Kenntnisse vorliegen

2. Vermerk zur Nacherbfolge aus 1948

By kcin Einfluss auf den Verkehrswert ableitbar

3. Zwangsversteigerungsvermerk (ohne Werteinfluss)

sonstige, nicht dinglich gesicherte nicht vorhanden
Belastungen:

4.2.4. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten: GemaB schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Sonneberg vom
21.03.2024 besteht flir das betreffende Flurstiick Baulasten-
freiheit.

Altlasten: Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse des Ortstermins hat sich

bei oberflachlicher Betrachtungsweise kein Verdacht auf
Altlasten ergeben.

Denkmalschutz: Die untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Sonneberg
teilte am 19.03.2024 mit, dass kein Eintrag im Denkmalbuch
besteht.

Flurbereinigung: Das Flurstiick ist gemaB schriftlicher Auskunft des Thiringer

Landesamtes flir Bodenmanagement und Geoinformation vom
23.05.2024 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen
(Reg.-Nr. 83/24).
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4.2.4.1. Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fir die Stadt Sonneberg gilt der Flachennutzungsplan in der
Flachennutzungsplan: Fassung ,,Neubekanntmachung 2025". Darin ist das Flurstiick Nr.
233/2 als Flache der Forstwirtschaft dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Die Grundstiicksflache befindet sich im AuBenbereich,
der gem. § 35 BauGB grundsatzlich von der Bebauung
freizuhalten ist, sofern keines der gesetzlich definierten Vorhaben
verwirklicht werden soll.

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft i.S.v. § 3 Abs. 1

4.3. Beschreibung des Bestandes
4.3.1. Art, Hohe, Alter

Bestandsarten: o Baumbestand an Hainbuchen
e Restbestande an Kéferholz
e Restbestande an Totholz
e ca. 2.000 m2 Windbruchfldche mit Birken (Anflug)
Durchmesser: ca. 40— 70 cm
Hohe: ca.15m
Alter: ca. 40 — 60 Jahre
Bestandsqualitat: hohe Anzahl an schadhaften und maBig entwickelten Buchen

4.3.2. Fotos

Bestand mit Totholz Windbruchfliche mit Birkenanflug
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4.4. Nutzungskonzept/Marktgangigkeit des Grundstiickes

Die Marktgangigkeit eines Grundstiickes ist stark abhangig von seinen zukiinftigen Nutzungs-
moglichkeiten bzw. seiner Drittverwendungsfahigkeit. Spezielle Nutzungen, die sich auf einen
konkreten Zweck festlegen, schranken die Marktgangigkeit ein, wahrend vielseitig nutzbare
Grundstiicke haufiger am Markt nachgefragt sind und leichter platziert werden kdnnen.

Es handelt sich um ein Grundstiick im AuBenbereich mit unzureichender Gestaltung und nicht
vorhandener ErschlieBung.

Das Grundstiick bietet aufgrund der AuBenbereichslage geringe Entwicklungsméglichkeiten. Die
gewonnenen Erkenntnisse der Ortsbesichtigung lassen vermuten, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit
auch zukinftig die bisherige Nutzung als Waldflache fortgefiihrt wird. Eine Weiterentwicklung der
Flache ist nicht zu erwarten.

Die Mikrolage des Grundstiickes wurde mit gut befriedigend bewertet, weil das gefangene Grundstiick
lediglich nach Uberfahrung eines Privatgrundstiickes erreicht werden kann.

Am Grundstiicksmarkt besteht flir Grundstiicke mit vergleichbaren Eigenschaften in der Regel maBige
Nachfrage.

Die Marktgdngigkeit des Grundstiicks wird als eingeschrankt eingeschatzt.

5 unbebaute Grundstiicke, 96515 Sonneberg OT Neufang Seite 41 von 62



AZ: K 35/21 André Huhndorf LL.M.

4.5. Ermittlung des Verkehrswertes

4.5.1. Bodenwertermittiung

4.5.1.1. Merkmale des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert soll gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV regelmaBig ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV ermittelt werden.
Hierbei besteht die Mdglichkeit, auf Vergleichskaufpreise oder auf Bodenrichtwerte zuriickzugreifen
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Ublicherweise werden Bodenrichtwerte dann angewendet, wenn keine

Vergleichskaufpreise zur Verfligung stehen. Im Bewertungsfall wird diese Verfahrensweise
durchgefiihrt, da keine Vergleichskaufpreise bekannt sind.

Die Bodenrichtwerte sind zundchst auf ihre grundsatzliche Eignung zu prifen. GemaB § 9 Abs. 1
ImmoWertV wird von der Eignung ausgegangen, wenn die Daten hinsichtlich

e Aktualitat in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und

e Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige

e Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnisse sowie

o wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes berlicksichtigt werden kdénnen.

Entsprechend der Angaben des zustdndigen Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Sonneberg wurde fir die Bodenrichtwertzone Nr. 401026 des Bewertungsgrundstiickes ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert in Hohe von 0,30 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Bis zum Wertermittlungsstichtag wurden keine Anpassungen des Bodenrichtwertes
vorgenommen.

Der Gutachterausschuss ermittelte den Bodenrichtwert unter Zugrundelegung folgender Merkmale:

» Stichtag: 01.01.2024
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache

Das Bewertungsgrundstiick wird wie folgt beschrieben:

+  Wertermittlungsstichtag: 26.08.2025
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache
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4.5.1.2, Auswertung der Bodenrichtwertinformation

Entscheidend fiir die "Qualitat" eines Grundstilickes ist die "von der Natur der Sache" gegebene
Mdglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus der ortlichen Lage
des Grundstlicks bei vernlnftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise objektiv anbietet. Beim
vorlaufigen Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und
Bodens pro Quadratmeter bebauter oder unbebauter Grundstiicksflaiche in einem Gebiet mit
annahernd identischen Lage — und Nutzungsverhaltnissen. Da jedoch nahezu jedes Grundstiick
individuelle Merkmale aufweist, ist es notwendig, bestehende Abweichungen zu den angegebenen
Merkmalen des Richtwertgrundstiickes durch Anpassungen zu Kkorrigieren. Ausgehend vom
vorlaufigen Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen in Héhe von 0,30 €/m2 erfolgt die
Feststellung der qualitativen Unterschiede mit anschlieBender Anpassung und Ermittlung der Summe
aller Korrekturbetrage, die als objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt werden.

Vergleich der Merkmale Korrektur
(ausgehend v. BRW

i.H.v. 0,30 €/m2)

Stichtag /
e nahezu identische Stichtage

Entwicklungszustand /
e Ubereinstimmung

Nutzungsart /
e Ubereinstimmung

Sonstige Merkmale /
¢ Nutzungseinschrankung durch Merkmal der Gefangenheit, die als besonderes

Grundstiicksmerkmal berticksichtigt wird

Summe aller Korrekturbetrige l

Ergebnis des Vergleichs der Merkmale

Der ausgewiesene Bodenrichtwert i.H.v. 0,30 €/m2 ist grundsatzlich auch flir das Bewertungs-
grundstiick anwendbar und wird flir die weitere Wertermittlung dibernommen.

4.5.1.3. Ableitung des grundstiicksbezogenen Bodenwertes

Bodenwert 25.186 m?2 x 0,30 €/m2 7.555,80 €

4.5.2. Bestandswertermittiung

In der Anwendung des Vergleichswertverfahrens in Kapitel 2.7.2. wurde das Marktverhalten im
Hinblick auf die Preisgestaltung von Waldbestédnden mit (iberwiegendem Buchenanteil untersucht. Das
Resultat ergab einen durchschnittlichen Mittelwert fiir den Waldbestand i.H.v. 0,17 €/m?2, der
gleichzeitig als vorlaufiger Vergleichswertfaktor angewendet wurde.

Im vorliegenden Fall weist der vorhandene Baumbestand hohe Ahnlichkeit mit dem Bestand des in
Kapitel 2. bewertenden Flurstiickes 200/6 auf, weshalb keine Ablehnungsgriinde fiir die erneute
Anwendung des Vergleichswertfaktors sprechen.

Der Mittelwert i.H.v. 0,17 €/m2 ist als Vergleichswertfaktor zur Ableitung des Bestandswertes
anwendbar und ergibt:

Bestandswert Grundstiicksflache  x  Vergleichswertfaktor
25.186 m2 x 0,17 €/m2 4.281,62 €

5 unbebaute Grundstiicke, 96515 Sonneberg OT Neufang Seite 43 von 62



AZ: K 35/21 André Huhndorf LL.M.

4.5.3. Ableitung des vorldufigen Vergleichswertes

Der vorlaufige Vergleichswert leitet sich aus der Summe des Bodenanteil und des Bestandswerte ab
und betragt:

Bodenanteil Grundstlicksflaiche ~ x  Bodenrichtwert

25.186 m2 x 0,30 €/m2 7.555,80 €
Bestandswert Grundstiicksflache  x  Vergleichswertfaktor

25.186 m2 x 0,17 €/m2 4.281,62 €
vorlaufiger Vergleichswert 11.837,42 €

Der fir die Ermittlung des Verfahrenswertes anzusetzende vorlaufige Vergleichswert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 26.08.2025 insgesamt rd. 11.800,00 €.

4.5.4. Marktanpassung des vorlaufigen Vergleichswertes

Der ermittelte vorlaufige Verfahrenswert bezieht sich auf an durchschnittliches Grundstiick mit
Merkmalen, die auf die Mehrheit aller Vergleichsgrundstiicke zutrifft. Individuelle Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale oder sonstige Besonderheiten sind zusatzlich zu beriicksichtigen. Die
Anpassungen der Merkmale erfolgen durch sachgerechte Schatzungen.

Anpassung des vorlaufigen Vergleichswertes

grundstiicksbezogene Einschdtzung Anpassung des vorl.

Merkmale Vergleichswertes

1. Baumbestand minderer ErtragseinbuBen mdoglich -5,00 %
Qualitat

2. erhohte Menge an Totholz Nachteil, erhéhter Beseitigungsaufwand -5,00%

und Birkenanflug

3. gefangenes Grundstiick Nachteil, da Vereinbarungen mit -5,00%
Nachbargrundstiickseigentiimer zur
Wegenutzung zu treffen sind

4. Grundstiickszuschnitt langlich | Nachteil, da erschwerte Bewirtschaftung -5,00%
und schmal
-20,00%
vorlaufiger Verfahrenswert: = 11.800,00 €
objektspezifische Korrektur 20,00%
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: = 9.440,00 €

R

Vergleichswert: 9.400,00 €

4.5.5. Ableitung des Vergleichswertes

Flurstiick 233/2 verfiigt ebenfalls Gber einen lberwiegenden Anteil an Buchenbestand, wodurch auch
hier das Vergleichswertverfahren angewendet wird. Nach Anpassung an die besonderen
Grundstiicksmerkmale leitet sich der Vergleichswert i.H.v. 9.400,00 € ab, der gleichzeitig den
Verkehrswert fiir Flst. 233/ 2 darstellt.
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5. Objekt Nr. 4, Flurstiick 453/2

5.1. Mikrolage
Objektlage:

Nachbarschaft/Umfeld:
Ausrichtung:
Erreichbarkeit:
Zufahrt:

Emissionsbelastung:
Einsehbarkeit:
Topografie:
Aussichtslage:
Besonnungslage:
Parkmaoglichkeit:
Lagebewertung:

e unbewirtschaftetes Grundstiick in AuBenbereichslage nérdlich

des Ortsteiles Neufang

e Ortskern ca. 2500 m entfernt
o forstwirtschaftlich genutzte AuBenbereichsfldchen
Ostausrichtung

Uber Forstweg bis Grundstiicksgrenze

e grdsl. mdglich bis Grundstiicksgrenze

e nicht gesichert, da ausschlieBlich Forstweg an der
Grundstlicksgrenze entlang flihrt

e ausschlieBlich mit Genehmigung des ThiiringenForst
befahrbar

e es existieren keinerlei vertragliche Vereinbarungen, aus
denen sich ein Recht auf Benutzung des Forstweges
ableiten lasst

| Zufahrt: _
f = |

Quelle:GDI-Th

nicht gegeben

aus allen Richtungen einsehbar

leicht hangig in 6stliche Richtung

sehr gut

sehr gut

nicht vorhanden, grundsatzlich herstellbar

Das Grundstiick befindet sich in noch guter Mikrolage, die
lediglich aufgrund der eingeschrankten Zufahrtssituation
beeintrachtigt ist und eine Genehmigung des Forstamtes
bendtigt.
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Ortsplan (Objekt markiert mit rotem Pfeil):
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Quelle: GDI-Th
5.2. Zustandsmerkmale des Grundstiickes
5.2.1. Gestalt, Form und GroBe, Zuschnitt, Besonderheit
Gestalt: unbewirtschaftetes Grundstiick ohne Baumbestand
Form: Tiefe: ca.81m
Breite: ca. 50 m
Zuschnitt: nahezu rechteckiger Zuschnitt
GrundstiicksgroBe: 3.971 m2
5.2.2. ErschlieBung
Anbindung an 6ffent. Verkehrs- e keine gesicherte Anbindung vorhanden, da lediglich
flache: unbefestigter Forstweg (Breite 4 m) an Grundstiick angrenzt
Anschliisse an nicht vorhanden
Versorgungsleitungen:
Abwassersituation: Grundstiick ist nicht angeschlossen
Einfriedung: nicht vorhanden
Grenzverhaltnisse: keine Grenzbebauung

Beschaffenheit des Untergrundes: e unbefestigtes Erdreich
e kein Baugrundgutachten vorliegend

bisherige Nutzung: Wald- und Wiesenflache
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mogliche Nutzung:
Gesamteindruck:

keine Aussicht auf Weiterentwicklung zu Bauland
Das Grundstiick ist nicht erschlossen.

5.2.3. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich (dinglich) gesicherte 1. Pfandungsvermerk am Anteil Abt. 1 Nr. 1.19 v. Karoline

Belastungen:

sonstige, nicht dinglich gesicherte

Belastungen:

Krockel (ehem. Oskar Krockel) aus 1933 fir Thiringische
Zentralgenossenschaft e.G.m.b.H., MolkestraBBe 58, Erfurt

B mit hoher Wahrscheinlichkeit gegenstandslos, da tiber
den Fortbestand der Zentralgenossenschaft bzw. iber
maogliche Rechtsnachfolger keine Kenntnisse vorliegen

2. Vermerk zur Nacherbfolge aus 1948

By kcin Einfluss auf den Verkehrswert ableitbar

3. Zwangsversteigerungsvermerk (ohne Werteinfluss)
nicht vorhanden

5.2.4. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigung:

5.2.4.1. Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

GemaB schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Sonneberg vom
21.03.2024 besteht flir das betreffende Flurstiick Baulasten-
freiheit.

Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse des Ortstermins hat sich
bei oberflachlicher Betrachtungsweise kein Verdacht auf
Altlasten ergeben.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Sonneberg
teilte am 19.03.2024 mit, dass kein Eintrag im Denkmalbuch
besteht.

Das Flurstiick ist gemaB schriftlicher Auskunft des Thiringer
Landesamtes flir Bodenmanagement und Geoinformation vom
23.05.2024 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen
(Reg.-Nr. 83/24).

Flr die Stadt Sonneberg gilt der Flachennutzungsplan in der
Fassung ,Neubekanntmachung 2025". Darin ist das Flurstiick Nr.
453/2 als Flache der Forstwirtschaft dargestellt.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Die Grundsticksflache befindet sich im AuBenbereich,
der gem. § 35 BauGB grundsétzlich von der Bebauung
freizuhalten ist, sofern keines der gesetzlich definierten Vorhaben
verwirklicht werden soll.

Flache der Land- und Forstwirtschaft i.S.v. § 3 Abs. 1
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5.2.5. Fotos

Ansicht Nordost Ansicht West

Forstweg

5.3. Nutzungskonzept/Marktgangigkeit des Grundstiickes

Die Marktgangigkeit eines Grundstlickes ist stark abhdngig von seinen zukinftigen Nutzungs-
moglichkeiten bzw. seiner Drittverwendungsfahigkeit. Spezielle Nutzungen, die sich auf einen
konkreten Zweck festlegen, schranken die Marktgdngigkeit ein, wahrend vielseitig nutzbare
Grundstiicke haufiger am Markt nachgefragt sind und leichter platziert werden kdnnen.

Es handelt sich um ein Grundstlick im AuBenbereich mit unzureichender Gestaltung und nicht
vorhandener ErschlieBung. Die Flache ist derzeit unbewirtschaftet und steht zur Wiederaufforstung
bereit.

Das Grundstiick bietet aufgrund der AuBenbereichslage geringe Entwicklungsmdglichkeiten. Die
gewonnenen Erkenntnisse der Ortsbesichtigung lassen vermuten, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit
auch zukiinftig die bisherige Nutzung als Wiesen- oder Waldflache fortgefiihrt wird. Eine sonstige
Weiterentwicklung der Flache ist nicht zu erwarten.

Die Mikrolage des Grundstiickes wurde mit noch gut bewertet.

Am Grundstlicksmarkt besteht fiir Grundstiicke mit vergleichbaren Eigenschaften in der Regel
gedampfte Nachfrage.

Die Marktgangigkeit des Grundstiicks wird als noch gut eingeschatzt.
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5.4. Ermittlung des Verkehrswertes

5.4.1. Bodenwertermittiung

5.4.1.1. Merkmale des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert soll gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV regelmaBig ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV ermittelt werden.
Hierbei besteht die Mdglichkeit, auf Vergleichskaufpreise oder auf Bodenrichtwerte zuriickzugreifen
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Ublicherweise werden Bodenrichtwerte dann angewendet, wenn keine

Vergleichskaufpreise zur Verfligung stehen. Im Bewertungsfall wird diese Verfahrensweise
durchgefiihrt, da keine Vergleichskaufpreise bekannt sind.

Die Bodenrichtwerte sind zundchst auf ihre grundsatzliche Eignung zu prifen. GemaB § 9 Abs. 1
ImmoWertV wird von der Eignung ausgegangen, wenn die Daten hinsichtlich

e Aktualitat in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und

e Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige

e Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnisse sowie

o wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes berlicksichtigt werden kdénnen.

Entsprechend der Angaben des zustdndigen Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Sonneberg wurde fir die Bodenrichtwertzone Nr. 401026 des Bewertungsgrundstiickes ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert in Hohe von 0,30 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Bis zum Wertermittlungsstichtag wurden keine Anpassungen des Bodenrichtwertes
vorgenommen.

Der Gutachterausschuss ermittelte den Bodenrichtwert unter Zugrundelegung folgender Merkmale:

» Stichtag: 01.01.2024
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache

Das Bewertungsgrundstiick wird wie folgt beschrieben:

+  Wertermittlungsstichtag: 26.08.2025
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache
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5.4.1.2. Auswertung der Bodenrichtwertinformation

Vergleich der Merkmale Korrektur
(ausgehend v. BRW
i.H.v. 0,30 €/m2)

Stichtag /
¢ nahezu identische Stichtage

Entwicklungszustand /
e Ubereinstimmung

Nutzungsart /
e Ubereinstimmung

Summe aller Korrekturbetrige L

Ergebnis des Vergleichs der Merkmale

Der ausgewiesene Bodenrichtwert i.H.v. 0,30 €/m2 ist grundsatzlich auch fir das Bewertungs-
grundstiick anwendbar und wird fiir die weitere Wertermittlung Gibernommen

5.4.1.3. Ableitung des grundstiicksbezogenen Bodenwertes

Bodenwert 3.971 m2 x 0,30 €/m? 1.191,00 €
~ 1.200,00 €

5.4.2. Ableitung des vorlaufigen Vergleichswertes

Im Bewertungsfall sind grundstiicksbezogener Bodenwert und vorlaufiger Vergleichswert identisch, da
kein Bestand zu berticksichtigen ist.

vorlaufiger Vergleichswert 1.200,00 €

Der fur die Ermittlung des Verfahrenswertes anzusetzende vorldufige Vergleichswert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 26.08.2025 insgesamt rd. 1.200,00 €.

5.4.3. Marktanpassung des vorlaufigen Vergleichswertes
Anpassung des vorlaufigen Vergleichswertes

grundstiicksbezogene Einschdtzung Anpassung des vorl.

Merkmale Vergleichswertes

eingeschrankte Erreichbarkeit Nachteil, da Benutzung des Forstweges -5,00 %

eine Zufahrtsgenehmigung erfordert
-5,00%

vorlaufiger Verfahrenswert: = 1.200,00 €
objektspezifische Korrektur -5,00%
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: = 1.140,00 €
Vergleichswert: S 1.100,00 €

5.4.4. Ableitung des Vergleichswertes

Nach Anpassung an die besonderen Grundstlicksmerkmale leitet sich der Vergleichswert i.H.v.
1.100,00 € ab, der gleichzeitig den Verkehrswert fiir Fist. 453 /2 darstellt.
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6. Objekt Nr. 5, Flurstiick 468/3

6.1. Mikrolage
Objektlage:

Nachbarschaft/Umfeld:

Ausrichtung:
Erreichbarkeit:

Emissionsbelastung:
Einsehbarkeit:
Topografie:
Aussichtslage:
Besonnungslage:
Parkmdglichkeit:

e gefangenes, nahezu vollsténdig abgeholztes Grundstiick in
AuBenbereichslage nordlich des Ortsteiles Neufang

e westlich angrenzend an aktiven Steinbruch Huttengrund

e Ortskern ca. 2500 m entfernt

o forstwirtschaftlich genutzte AuBenbereichsflachen und
Abbauland eines Steinbruchs

Ostausrichtung
Uber unbefestigten Privatweg der Fremdgrundstiicke Flst. 465,

leicht erhdht aufgrund benachbarter Steinbruchbewirtschaftung
aus allen Richtungen einsehbar

leicht hangig in 6stliche Richtung

sehr gut

sehr gut

nicht vorhanden
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Zufahrt: e nicht gesichert, da es sich um gefangenes Grundstlick
handelt, das nicht an 6ffentliche Wegeflache angrenzt
(Distanz ca. 60 m)
 es existieren keinerlei vertragliche Vereinbarungen, aus
denen sich ein Recht zur Uberquerung des Privatweges
ableiten lasst
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Lagebewertung: Das Grundstiick befindet sich in befriedigender Mikrolage, die

aufgrund der schlechten Zufahrtssituation dazu flihrt, dass es
sich um ein gefangenes Grundstlick handelt.

Ortsplan (Objekt markiert mit rotem Pfeil):
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6.2. Zustandsmerkmale des Grundstiickes

6.2.1. Gestalt, Form und GroBe, Zuschnitt, Besonderheit

Gestalt:

Form:

Zuschnitt:

GrundstiicksgroBe:

6.2.2. ErschlieBung

Anbindung an 6ffent. Verkehrs-
flache:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen:

Abwassersituation:
Einfriedung:

Grenzverhaltnisse:
bisherige Nutzung:
mogliche Nutzung:

Gesamteindruck:

6.2.3. Geologische Situation

Vorbemerkung:

vorhandenes Gesteinsmaterial:

bisherige geologische
Untersuchungen:

Lage in Vorranggebieten:

e unbewirtschaftetes Grundsttick

e Baumfallung erfolgte vor ca. 3 Jahren

o umfangreicher Bestand an Totholz und Baustimpfen
e geringer Bestand an Fichten

Tiefe: ca. 138 m
Breite: ca. 95 m

nahezu trapezférmiger Zuschnitt

12.508 m?2

keine gesicherte Anbindung vorhanden
nicht vorhanden

Grundstiick ist nicht angeschlossen
nicht vorhanden
keine Grenzbebauung

Wald- und Wiesenflache

e keine Aussicht auf Weiterentwicklung zu Bauland

e Potenzial fiir forstwirtschaftliche Nutzung als auch zur
Nutzung eines Teilbereiches als Abbauflache fiir Grauwacke
vorhanden

Das Grundstiick ist nicht erschlossen.

Zur Abklarung der geologischen Situation auf der Flurstlicksflache
wurde das Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und
Naturschutz um Auskunft gebeten, die zum 24.11.2025 vorlag
und die nachstehenden Ausfilhrungen enthalt.

Grauwackenhorizonte aus der stratigrafischen Einheit der
Ziegenriick—Formation des Unterkarbons

e Erkundungsprogramm im Auftrag des Steinbrucheigentiimers
Fa. Hartsteinwerk Hittengrund GmbH

e GemaB Regionalplan Sidwestthiiringen befindet sich die
Ostliche Grundstiickshdlfte innerhalb des fir die
Rohstoffsicherung ausgewiesenen Vorranggebietes ,H-9
Hittengrund®
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Quelle: Regionalplan Stidwestthiiringen

6.2.4. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich (dinglich) gesicherte 1. Pfandungsvermerk am Anteil Abt. 1 Nr. 1.19 v. Karoline

Belastungen:

sonstige, nicht dinglich gesicherte

Belastungen:

Krockel (ehem. Oskar Krockel) aus 1933 fiir Thiringische
Zentralgenossenschaft e.G.m.b.H., MolkestraBe 58, Erfurt

By mit hoher Wahrscheinlichkeit gegenstandslos, da (iber
den Fortbestand der Zentralgenossenschaft bzw. iber
mogliche Rechtsnachfolger keine Kenntnisse vorliegen

2. Vermerk zur Nacherbfolge aus 1948

By kcin Einfluss auf den Verkehrswert ableitbar

3. Zwangsversteigerungsvermerk (ohne Werteinfluss)
nicht vorhanden

6.2.5. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigung:

GemaR schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Sonneberg vom
21.03.2024 besteht fur das betreffende Flurstiick Baulasten-
freiheit.

Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse des Ortstermins hat sich
bei oberflachlicher Betrachtungsweise kein Verdacht auf
Altlasten ergeben.

Die untere Denkmalschutzbehdrde des Landratsamtes Sonneberg
teilte am 19.03.2024 mit, dass kein Eintrag im Denkmalbuch
besteht.

Das Flurstiick ist gemaB schriftlicher Auskunft des Thiringer
Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation vom
23.05.2024 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen
(Reg.-Nr. 83/24).
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6.2.5.1. Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

6.2.6. Fotos

Fir die Stadt Sonneberg gilt der Flachennutzungsplan in der
Fassung ,,Neubekanntmachung 2025". Darin ist das Flurstiick Nr.
468/3 als Flache der Forstwirtschaft dargestellt.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Die Grundsticksflache befindet sich im AuBenbereich,
der gem. § 35 BauGB grundsatzlich von der Bebauung
freizuhalten ist, sofern keines der gesetzlich definierten Vorhaben
verwirklicht werden soll.

Flache der Land- und Forstwirtschaft i.S.v. § 3 Abs. 1

Zufahrtsweg
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6.3. Nutzungskonzept/Marktgangigkeit des Grundstiickes

Die Marktgangigkeit eines Grundstiickes ist stark abhangig von seinen zukiinftigen Nutzungs-
moglichkeiten bzw. seiner Drittverwendungsfahigkeit. Spezielle Nutzungen, die sich auf einen
konkreten Zweck festlegen, schranken die Marktgangigkeit ein, wahrend vielseitig nutzbare
Grundstiicke haufiger am Markt nachgefragt sind und leichter platziert werden kdnnen.

Es handelt sich um ein Grundstiick im AuBenbereich mit unzureichender Gestaltung und nicht
vorhandener ErschlieBung. Auf der Flache befinden sich Baumstiimpfe sowie Totholz in erhdhten
Mengen.

Das Grundstiick bietet aufgrund der AuBenbereichslage geringe Entwicklungsméglichkeiten. Die
gewonnenen Erkenntnisse der Ortsbesichtigung lassen vermuten, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit
auch zukiinftig die bisherige Nutzung als Waldflache fortgefiihrt wird. Weiteres Potential bietet die
Weiterentwicklung zur Abbauflache fiir das vorhandene Gesteinsmaterial.

Die Mikrolage des Grundstiickes wurde mit befriedigend bewertet, weil die eingeschrankte
Erreichbarkeit als Nachteil anzusehen ist.

Am Grundstiicksmarkt besteht fiir Grundstiicke mit vergleichbaren Eigenschaften in der Regel maBige
Nachfrage.

Die Marktgangigkeit des Grundstiicks wird als maBig eingeschatzt.
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6.4. Ermittlung des Verkehrswertes

6.4.1. Bodenwertermittiung

6.4.1.1. Merkmale des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert soll gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV regelmaBig ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV ermittelt werden.
Hierbei besteht die Mdglichkeit, auf Vergleichskaufpreise oder auf Bodenrichtwerte zuriickzugreifen
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Ublicherweise werden Bodenrichtwerte dann angewendet, wenn keine

Vergleichskaufpreise zur Verfligung stehen. Im Bewertungsfall wird diese Verfahrensweise
durchgefiihrt, da keine Vergleichskaufpreise bekannt sind.

Die Bodenrichtwerte sind zundchst auf ihre grundsatzliche Eignung zu prifen. GemaB § 9 Abs. 1
ImmoWertV wird von der Eignung ausgegangen, wenn die Daten hinsichtlich

e Aktualitat in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und

e Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige

e Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnisse sowie

o wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes berlicksichtigt werden kdénnen.

Entsprechend der Angaben des zustdndigen Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Sonneberg wurde fir die Bodenrichtwertzone Nr. 401026 des Bewertungsgrundstiickes ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert in Hohe von 0,30 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Bis zum Wertermittlungsstichtag wurden keine Anpassungen des Bodenrichtwertes
vorgenommen.

Der Gutachterausschuss ermittelte den Bodenrichtwert unter Zugrundelegung folgender Merkmale:

» Stichtag: 01.01.2024
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache

Das Bewertungsgrundstiick wird wie folgt beschrieben:

+  Wertermittlungsstichtag: 26.08.2025
»  Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
* Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache und potentielle Abbauflache
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6.4.1.2. Auswertung der Bodenrichtwertinformation

Vergleich der Merkmale Korrektur
(ausgehend v. BRW

i.H.v. 0,30 €/m2)

Stichtag /
¢ nahezu identische Stichtage

Entwicklungszustand /
e Ubereinstimmung

Nutzungsart /
¢ Unterscheidung, da neben der forstwirtschaftlichen Nutzung das vorhandene

Abbaupotenzial nicht ausreichend im Bodenrichtwert von 0,30 €/m2
abgebildet ist

e Ansatz eines Korrekturbetrages wiirde die erhebliche Unterscheidung nicht in
angemessener Weise wirdigen

e die Bewertung zweier unterschiedlicher Nutzungsarten erfolgt durch
Teilflachenzerlegung (siehe nachfolgendes Kapitel)

sons_’gige Merkmale /
e Ubereinstimmung

Summe aller Korrekturbetrige A

Ergebnis des Vergleichs der Merkmale

Der ausgewiesene Bodenrichtwert i.H.v. 0,30 €/m2 ist lediglich fir die halftige, forstwirtschaftlich
genutzte Teilflache des Bewertungsgrundstiick anwendbar, weil die Ubrige Teilflache gesondert als
Abbauland zu bewerten ist. Eine Teilflachenzerlegung wirdigt die abweichenden Nutzungsarten
sachgerecht.
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6.4.2. Ableitung des vorlidufigen Bodenwertes durch Teilflaichenzerlegung

Flurstiick | GroBe Zerlegung in Qualitat Flache Wert | Bodenwert
Teilflachen in €/m2 in€

Flache d. Land{ 6.254 m?2 0,30 1.876,20
Teilflache 1 u. Forstwirt-

468/3 (12.508 m2 schaft
Teilflache 2* Abbauland 6.254 m2 1,50 9.381,00

11.257,20

* Merkmale der Teilflache Nr. 2

e erweitertes Nutzungspotential als mdgliches Abbauland

e abbaufidhiges Gestein gemaB Lageplan im Grundstilicksbereich vorhanden

e Bodenrichtwert der dstlich angrenzenden Zone Nr. 407054 i.H.v. 2,00 €/m2 bezieht sich auf
die Merkmale , Abbauland Steinbruch™ und bildet die tatsachlichen Eigenschaften der
Teilflache 2 am besten ab

o folglich erscheint der Ansatz des Bodenwertes fiir Abbauland sachgerecht, da das Potential im
Boden vorhanden ist

e zusatzlich bestehende Risiken wie die Erteilung der Abbaugenehmigung und die Unsicherheit
zur tatsachlich vorhandenen Menge des Vorkommens werden durch Ansatz eines
angemessenen Abschlages gewiirdigt

Bodenwert Abbauland 2,00 €/m2

Abschlag aufgrund Risiko der Genehmigung = 15 %

Abschlag aufgrund Unsicherheit zur Menge = 10 %
vorlaufiger Bodenwert = 200€/mM2 - 2509
= 1,50€/m?2

Darstellung der Teilflachen (Quelle: TLUBN)

% 13 F 5

W i P 5

Fl. 8. Land- u. '-._ Abbautand

._"
Forstwirtschaft T BRW 150 £/
EF!'H 0,30 €m? &':I

Nach Teilflachenzerlegung und Wirdigung der individuellen Merkmale jeder Flache betragt der
vorlaufige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2025 insgesamt rd. 11.300,00 €.
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6.4.3. Marktanpassung des vorlaufigen Bodenwertes

Anpassung des vorlaufigen Bodenwertes

grundstiicksbezogene Einschdtzung Anpassung des vorl.
Merkmale Bodenwertes
1. gefangenes Grundstiick Nachteil, da Erreichbarkeit eingeschrankt -7,00 %

und Zufahrtsgenehmigung vertraglich
vereinbart werden muss

2. Bestand an Totholz Beseitigung vor Wiederaufforstung -5,00%
notwendig
-12,00%
vorlaufiger Verfahrenswert: = 11.300,00 €
objektspezifische Korrektur -12,00%
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: = 9.944,00 €
Bodenwert: S 9.900,00 €

6.4.4. Ableitung des Bodenwertes

Nach Anpassung an die besonderen Grundstiicksmerkmale leitet sich der Bodenwert i.H.v. 9.900,00
€ ab, der gleichzeitig den Verkehrswert fiir Fist. 468/3 darstellt.
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6.4.5. Verkehrswertableitung

Die Ableitung des Verkehrswertes der 5 Versteigerungsobjekte erfolgt aus dem Anteil der jeweiligen
Bodenwerte und der spezifischen Merkmale, die teilweise aus dem Baumbestand sowie aus den
Abbaupotentialen bestehen.

Als geeignete Wertermittlungsmethode wurde sowohl fiir die Ermittlung des Wertanteiles des
Bodenwertes als auch fiir die Bewertung des Baumbestandes das Vergleichswertverfahren
angewendet, da ausreichend Vergleichskaufpreise aus tatsachlichen Kauffallen zur Verfligung
standen. Somit ist gewahrleistet, dass die Verkehrswerte der einzelnen Grundstiicke das Verhalten
des Grundstiicksmarktes wirklichkeitsnah abbilden.

Der Verkehrswert der unbebauten Grundstiicke

in 96515 Sonneberg OT Neufang,
Gemarkung Neufang, Flur 0

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.08.2025

fiir Objekt Nr. 1, Fist. Nr. 200/6 mitrd. 6.100,00 €

fiir Objekt Nr. 2, Fist. Nr. 200/7 mitrd. 1.000,00 €

fiir Objekt Nr. 2, Fist. Nr. 233/2 mitrd. 9.400,00 €
fiir Objekt Nr. 2, Fist. Nr. 453/23 mitrd. 1.100,00 €
fiir Objekt Nr. 2, Fist. Nr. 468/3 mitrd. 9.900,00 €

geschatzt.

Anmerkung:

Die Ermittlung der Verkehrswerte wurde in Anlehnung an die Grundsdtze der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Hinsichtlich der im Gutachten vorgenommenen
persénlichen Angaben gelten die datenschutzrechtlichen Bestimmungen der Webseite
www.immobilienwertfinder.de.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Suhl, den 02.12.2025

j W/J

André Huhndorf LL
IWF ImmoblllenWertFlnder GmbH
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7. Verwendete Wertermittlungsliteratur

Bienert, Sven Bewertung von Spezialimmobilien
Wiesbaden 2005.
Mannek, Wilfried Profi-Handbuch Wertermittlung von Immobilien

Regensburg 2011.

Kleiber, Wolfgang Verkehrswertermittlung von Grundstticken:
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV
10. Auflage, Kdln 2023.

Kleiber, Wolfgang Marktwertermittlung nach ImmoWertV:
Praxisnahe Erlduterungen zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken
Kéln 2012.
»~Ross/Brachmann™ Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes
Peter Holzer/Ulrich Renner baulicher Anlagen

Oppermann Verlag 2005

Schmidt/Krings/Dahlhaus/Meisel Baukosten 2014/15
Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung
Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung
Hubert Wingen Essen

8. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1  Bodenrichtwertinformationen
Anlage 2  Auszug aus Liegenschaftskarte
Anlage 3  geologische Auskunft des Thiringer Landesamtes fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz
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Anlage 1
Bodenrichtwertinformation

Gulachterausschuss fir Grundstickswerte fur das Gebiel des lim-Kreises,
des Landkraises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschaftssielle heim Thonnger Landesamt for Bodenmanagemsnt und Geginformatian
Albrechi-Corer-Siralie 3. 073118 Saalleld
Telefor: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter. saalfeld@tibg. thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gamarkung Maulang
Bodenrichbwertnummer 401026
Badenrichiwert [Euraim?] 0,30
Slichiag 01.01.2024

‘mi ’ Enbwickiungszustand Flache der Land- oder Forstwirtschaft
'. u Mulzungsart forstwirtschattliche Flache
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Basziskarte: ALKIS zum Shcehtag __J'r : Malstab: erstalil am:
2810 2025
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Gulachterausschuss fir Grundstickswerte fur das Gebiel des lim-Kreises,
des Landkraises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschaftssielle heim Thonnger Landesamt for Bodenmanagemsnt und Geginformatian
Albrechi-Corer-Siralie 3. 073118 Saalleld
Telefor: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter. saalfeld@tibg. thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gamarkung Maulang
Bodenrichbwertnummer 401026
Badenrichiwert [Euraim?] 0,30
Slichiag 01.01.2024

" . 3" ’ Enbwickiungszustand Flache der Land- oder Forstwirtschaf
' a Mulzungsart forstwirtschattliche Flache

@.1

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag __jr: Mallstab: erstallt am:
woarws, Dodennchiwerte-th.de | wesw gutachterausschuesse-th de d 15000 04112025



Gulachterausschuss fir Grundstickswerte fur das Gebiel des lim-Kreises,
des Landkraises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschaftssielle heim Thonnger Landesamt for Bodenmanagemsnt und Geginformatian
Albrechi-Corer-Sirale 3. 07318 Saalield

Telefor: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter. saalfeld@tibg. thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gamarkung Maulang
Badenrichtwertnummer A026
Badenrichlwert [Eura’m?) 0,30
Slichiag 01.01.2024
Enbwickiungszustand Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Mulzungsart forstwirtschattliche Flache
7 |
I|II
J Flecherwhezen

;’f—_-/ -

__J'r: Elalistab: erslelll am:
woarws, Dodennchiwerte-th.de | wesw gutachterausschuesse-th de d 12500 04112025
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Gulachterausschuss fir Grundstickswerte fur das Gebiel des lim-Kreises,
des Landkraises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschaftssielle heim Thonnger Landesamt for Bodenmanagemsnt und Geginformatian
Albrechi-Corer-Sirale 3. 07318 Saalield

Telefor: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter. saalfeld@tibg. thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gamarkung Hittengrund
Bodenrichbwertnummer 407054
Badenrichiwert [Euraim?] 2

Slichiag 01.01.2024

" . 3" ’ Enbwickiungszustand sonatige Flache
' a Mulzungsart Abbauland

erganzendea Mulzungsangabe Steinbruch

@_1

407054

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag __jr: Mallstab: erstallt am:
woarws, Dodennchiwerte-th.de | wesw gutachterausschuesse-th de d 15000 04112025



Anlage 2
Auszug Liegenschaftskarte

Thiuringer Ministerium fiir Digitales und Infrastruktur

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1: 25000

G I—Th Main Titel

u Thiringan

AObjekt Nr. 4 -0

3 .Objekt Nr. 1- A-Objekt Nr. 2

. -Objekt Nr. 3
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Thiringer Ministerium fur Digitales und Infrastruktur

Geaproxy Kartenauszug a1 2500 27 0F.2025
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Thiringer Ministerium fur Digitales und Infrastruktur

Geaproxy Kartenauszug
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Thiringer Ministerium fur Digitales und Infrastruktur
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Anlage 3
Stellungnahme des TLUBN

Freistaat [« ==
|} b

Thiringen ==

Thuringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(Behordenzentrale) Goschwitzer Strale 41, 07745 Jena

IWF ImmobilienWertFinder GmbH
Herrn Axel Huhndorf
Holderlinstralle 68 b

98527 Suhl

Verkehrswertermittlung Grundstiick Sonneberg/Hiittengrund, Gemar-
kung Neufang, Fist. 468/3

Sehr geehrter Herr Huhndorf,

in ihrer Mail vom 07.11.2025 baten sie um rohstoffgeologische Auskiinfte
zu dem Flurstlck 468/3 der Gemarkung Neufang, welches westlich an den
derzeit aktiven Steinbruch Huttengrund grenzt (Abb. 1). Folgende Fragen
sind zu beantworten:

1. Befindet sich auf dem Flurstliick abbaufahiges Material?

2. Gab es bereits Untersuchungen auf dem Grundstiick und wenn ja, wel-
che Ergebnisse liegen vor?

3. Gibt es Kartenmaterial?

Einfihrend ist zu erwahnen, dass im Steinbruch Hittengrund die Grauwa-
ckenhorizonte aus der stratigraphischen Einheit der Ziegenruck-Formation
des Unterkarbons gewonnen werden (s. Geologische Karte in Abb. 2:
Obere Ziegenruck-Wechsellagerung-Subformation, Obere Ziegenrick-
Grauwacke und z. T. Untere Ziegenrlck-Wechsellagerung-Subformation).
Die Festgesteine werden im Bereich des betreffenden Flurstliickes von
quartéren FlieBerden und Solifluktionsschutt unterschiedlicher Machtigkeit
Uberlagert, die als Abraum gelten.

Das Flurstlick befindet sich mit seiner 6stlichen Halfte innerhalb des im Re-
gionalplan Sidwestthiuringen fir die Rohstoffsicherung ausgewiesenen
Vorranggebietes ,H-9 Huttengrund® (s. Abb. 1 und 2). Auskiinfte zur Lage
und Grofie des Rohstoffsicherungsgebietes erteilt die Regionale Planungs-
gemeinschaft Sudwestthiringen beim Thuringer Landesverwaltungsamt.
Die Informationen sind aber auch im Internet einsehbar:
https://regionalplanung.thueringen.de/suedwestthueringen/regionalplan-
suedwestthueringen.
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Landesarm? fiis
Urnwelt, Barghau
und Maturschutz

lhre Ansprechpartnerin:
Angela Nestler

Durchwahl:
Telefon  +49 361 57 3941 625
Telefax  +49 361 57 3942 222

Angela.Nestler@
tlubn.thueringen.de

Ihr Zeichen:

Ihre Nachricht vom:
7. November 2025

Unser Zeichen:
(bitte bei Antwort angeben)
5070-82-3444/4-27-143752/2025

nes/anm-0007

Jena
24. November 2025

B familienfreundlicher
H B ~Arbeitgeber
oA e 022

Pl v D e s

Thiiringer Landesamt fiir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN)
Goschwitzer StralRe 41

07745 Jena

poststelle@tlubn.thueringen.de

Umsatzsteuer-ID: DE812070140

Bitte senden Sie uns Rechnungen be-
vorzugt als E-Rechnung Uber das Portal
https://xrechnung-bdr.de/.

Unsere Leitweg-ID: 16901051-0001-70

Informationen zum Datenschutz, dem
Umgang mit Ihren Daten im TLUBN und
zu lhren Rechten nach der EU-DSGVO
finden Sie im Internet auf der Seite
www.tlubn.thueringen.de/datenschutz

www.tlubn.thueringen.de
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Frage 1:
Innerhalb des Flurstiickes ist gemaf der Digitalen Geologischen Karte (s. Abb. 2) unter einer

Abraumbedeckung nutzbarer Rohstoff bereichsweise verbreitet, wie er auch im aktiven Stein-
bruch gewonnen wird.

Frage 2:
In der sldlichen Ecke des Flurstlickes wurde im Rahmen einer rohstoffgeologischen Erkundung,

die im Auftrag des Betreibers durchgefiihrt wurde, eine Bohrung mit einer Endteufe von 90,7 m
niedergebracht. Die Lage dieser Bohrung (Bohrung 1/2000) ist einsehbar unter
https://boreholemap.bgr.de/mapapps/resources/apps/boreholemap/index.html?lang=de .

Diese Bohrung gehdrte zu einem Erkundungsprogramm mit weiteren Aufschlissen aulRerhalb
des o. g. Flurstlickes, welches in Zusammenhang mit der Steinbruchtatigkeit stand. Die Vorge-

Frage 3:
Abb. 1 und 2 stellen das Flurstlick in Bezug auf seine teilweise Lage in einem Rohstoffsicherungs-

gebiet sowie mit den geologischen Verhaltnissen dar. Die Geologische Karte ist auch im Karten-
dienst des Thuringer Landesamtes fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz aufrufbar:
https://tlubn.thueringen.de/geologie-bergbau/geologie-und-boden/landesgeologie .

Des Weiteren enthalt der Bericht von KESSLER (2001) noch detailliertere Darstellungen zu den
geologischen Verhaltnissen.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

gez. Angela Nestler
Referentin

Unterlagen:

Auszug aus der blattschnittfreien Digitalen Geologischen Karte des Thiiringer Landesamtes fir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz

KESSLER, B. (2001): Erkundung Erweiterungsfeld Neufanger Holz, Lagerstattengeologische Gutachten mit
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https://boreholemap.bgr.de/mapapps/resources/apps/boreholemap/index.html?lang=de
https://tlubn.thueringen.de/geologie-bergbau/geologie-und-boden/landesgeologie
https://boreholemap.bgr.de/mapapps/resources/apps/boreholemap/index.html?lang=de
https://tlubn.thueringen.de/geologie-bergbau/geologie-und-boden/landesgeologie
Andre Huhndorf
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Abb. 1: Lage des FIurstUkes (blau) und des im Regionalplan Stidwestthiiringen enthaltenen Vorrangge-
bietes Rohstoffe ,H-9 Hittengrund® (griin)
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und des im Regionalplan Siidwestthlringen enthaltenen Vorranggebietes Rohstoffe ,H-9 Huttengrund*
(grun)
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