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2. Vorbemerkungen

Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück Lgb.Nr.
8282/2 Gemarkung Freiburg soll im Auftrag eines Testamentvollstreckers für die
Erben der verstorbenen Frau Gisela Dietrich, Schauinslandstraße 102 a, 79106
Freiburg im Breisgau ermittelt werden.

Das Verkehrswertgutachten soll zur Verkaufsvorbereitung erstellt werden.

Wertermittlungsstichtag ist der 05.05.2006

Die Ortsbesichtigung fand am 05.05.2006 statt. Teilnehmer waren der
Auftraggeber und der Sachverständige.

An Plänen lagen vor: Vom Bauordnungsamt der Stadt Freiburg genehmigte
Bauzeichnungen (Erdgeschoss, Keller und Vertikalschnitt Ost-West zur Darstellung
der Entwässerung, M. 1: 100) des Architekten Moritz Herbstritt, Liegenschaftskarte
M. 1 : 1000 und M. 1 : 500. Stadtplan von Freiburg.

Alle Daten wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen und aufgrund eigener
Aufnahmen im Sinne der 4. Verordnung über die bauliche Nutzung der
Grundstücke (BauNVO) von 1990, der DIN 277/05 und des Bau-Gesetz-Buches in
der 38 . Auflage vom 01.07.2005 (BauGB) erhoben.

Alle Berechnungen wurden im Anhalt an die Wertermittlungsrichtlinien (WertR
2006),
die Wertermittlungsverordnung in der Fassung vom 18.08.1997 (WertV) und die
II. Berechnungsverordnung in der Fassung vom 25. 11.2003 vorgenommen.
Literatur: siehe anliegendes Literaturverzeichnis 9. Seite 41.

3. Gegenstand der Wertermittlung

3.1. Bezeichnung des Objekts

Das bebaute Grundstück mit der Lgb. – Nr. 8282/2 Gemarkung Freiburg, Gewann
„Steinbüxle“, liegt im Stadtteil Günterstal westlich der Schauinslandstraße in 2.
Reihe. Es hat die Hausnummer 102 a.

3.2. Grundbuch

Nach Bestandverzeichnis des Grundbuches von Freiburg des
Amtsgerichtsbezirkes Freiburg im Breisgau, Grundbuchamt Freiburg im Breisgau
hat das Grundstück die Flurstücksnummer 8282/2.
Wirtschaftsart und Lage werden mit Gebäude und Freifläche, Schauinslandstraße
102 a angegeben. Die Flächengröße beträgt nach Grundbuch 751 m².
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Eingetragen im Bestandsverzeichnis ist ferner:
„Der jeweilige Eigentümer an Lgb-Nr. 8282/2 hat Geh- und Fahrtrecht sowie Recht
zur Verlegung und Unterhaltung aller Versorgungsleitungen über Lgb.-Nr. 8282,
siehe Eintrag in Blatt 11967 Abt. II Nr. 4, eingetragen am 31. Januar 1978“.

Als Eigentümer des Grundstückes mit der Flst.Nr. 8282/2 war bei Ausdruck des
Grundbuchabschnittes am 12.05.2005 Frau Gisela Elisabeth Dietrich, geb. am
23.06.1931, eingetragen. Letzte Eintragung ins Grundbuch erfolgte am 22.09.2004.

3.3. Grundstücksbeschreibung

3.3.1. Lage

3.3.1.1. Großräumlich
Das zu bewertende Grundstück liegt in Günterstal, einem
Stadtteil im Süden von Freiburg im Breisgau. Die Entfernung
zum Münster in Freiburg beträgt rund 5 km.
Freiburg ist die südwestlichste Großstadt in Deutschland. Die
Universitätsstadt liegt an der Dreisam in bevorzugter
landschaftlicher Umgebung, am Westrand des Mittelgebirges
Südlicher Schwarzwald und östlich des Rheins.
Der landschaftliche Reiz, das vorherrschende Wein- und
Obstbauklima, die grenznahe Lage zu Frankreich und die
Schweiz machen Freiburg zu einer gesuchten Wohngegend und
zu einer touristisch viel besuchten Stadt. Freiburg hat ca. 214
000 Einwohner und eine Fläche von 153,06 km².
Der „wärmste Ort Deutschlands“, Ihringen, liegt etwa 15 km
westlich von Freiburg und kann aufgrund seiner Lage südlich
des Kaiserstuhls mit gesuchten Spitzenweinen aufwarten. (Z.B.
Grauburgunder des Weingutes Dr. Heger).

3.3.1.2. Kleinräumlich
Günterstal befindet sich ca. 5 km südlich von Freiburg im
Friedrichstal. Das Friedrichstal ist ein Süd-Nord ausstreichendes
Seitental des südlichen Schwarzwaldes. Im Talgrund fließt der
Bohrerbach.

3.3.1.3. Äußere Erschließung
Durch Günterstal verläuft die Schauinslandstraße, die als L 124
nach Horben und weiter in Richtung des vielbesuchten
Mittelgebirgsgipfel Schauinsland (1284 m NN) führt. Der
Schauinsland befindet sich noch auf Stadtgebiet von Freiburg.
Die Schauinslandstraße führt nördlich nach Freiburg zu
weiterführenden Bundesstraßen und Autobahnanschlüssen.
Dort befinden sich auch der Hauptbahnhof und ein Flughafen.

70 m nördlich der Haus-Nr. 102 a liegt eine Bushaltestelle für
eine Stadtbuslinie und rund 1000 m nördlich befindet sich die
Endstation der Straßenbahnlinie nach Günterstal.

3.3.1.4. Innere Erschließung
Die Lgb.-Nr. 8282/2 liegt westlich der Schauinslandstraße. Das
Grundstück kann über einen gekiesten, anfangs noch
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asphaltierten Weg, der von der Schauinslandstraße abzweigt,
angefahren werden. Dieser Weg führt über die FlNr. 8282 Gmkg.
Freiburg zum Grundstück mit dem Haus- Nr. 102 a. Der Weg ist
aufgrund des eingetragenen Fahrtrechts (3.2) angelegt.

3.3.1.5. Grundstücksform und -größe
Das Grundstück Flst.Nr. 8282/2 hat die Form eines nach Norden
breiter werdenden Trapezes mit Seitenlängen von ca. 34 m im
Norden, ca. 36 m im Osten, ca. 15 m im Süden und ca. 31 m im
Westen. Die Grundstücksgröße wird mit 751 m² angegeben. Es
ist ein Inselgrundstück innerhalb des großen Grundstückes mit
der Flst.Nr. 8282.

Lageplan ohne Maßstab

3.3.1.6. Umgebung
Im Westen grenzt das 10 m X 31 m große Flst.Nr. 8282/3 an,
das vom Eigentümer der Flst.Nr. 8282/2 als Garten mitbenutzt
wird.
Es ist zusammen mit der Flst.Nr. 8282/2 eingefriedet.

Im Osten grenzt der aufgrund eines Fahrtrechtes angelegte Weg
auf der Flst.Nr. 8282 an, unmittelbar östlich davon verläuft der
Bohrerbach. Die tatsächliche Lage des Baches und des
dargestellten Weges entspricht nicht ganz der Lage auf der
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Flurkarte. Der Bohrerbach, der eine Naturgrenze bildet, liegt
weiter im Westen nahe der Lgb.-Nr. 8282/2.

Im Norden grenzt wiederum die Lgb.-Nr. 8282 an, die dort mit
einer Sozialwohnungssiedlung bebaut ist.

Im Westen steigt das Gelände nach ca. 250 m (noch Lgb.-Nr.
8282) aus einer Höhenlage von rd. 350 m NN ziemlich steil auf
ca. 600 m NN zu bewaldeten Höhenzügen des Schwarzwaldes
an (Illenberg, Lorettoberg, (Distrikt III Illenberg des Stadtwaldes
Freiburg)). Am Hangfuß, etwa
200 m westlich des Grundstückes verläuft ein Graben, der am
05.05.06 Wasser geführt hat.

3.3.1.7. Gelände
Das Gelände ist fast eben. Das Grundstück hängt lediglich ganz
schwach nach Osten zum Bohrerbach.
Die Höhenlage beträgt rund 350 m NN.

3.3.1.8. Baugrund
Untergrund ist gewachsener Boden, ein kiesig schluffiger Lehm,
der im Oberboden stark humos und feucht ist.
Hangdruck und Hangzugwasser ist aus dem angrenzenden
Höhenzug Illenberg, - Lorettoberg reichlich vorhanden. Der
Grundwasserspiegel liegt aber unter dem Niveau der Kellersohle
des Hauses. Der Baugrund ist zumindest tragfähig für die
aktuelle Bebauung mit einem Einfamilienhaus.

3.3.1.9. Baulasten, Altlasten
Baulasten und Altlasten sind nicht bekannt. Altlastenverdacht
besteht nicht.

3.3.1.10. Infrastruktur, Umfeld
a) Infrastruktur

In Günterstal befinden sich eine Postfiliale, eine Sparkasse,
zwei Bäckereien, ein Friseur mit Schönheitssalon, ein
Drogeriemarkt, ein Waldkindergarten, eine Grundschule, ein
Arzt und zwei Heilpraktiker. Es gibt eine Tankstelle mit Shop
und zahlreiche Gastronomiebetriebe. Im Ort sind 2
Kirchengemeinden und es gibt ein Kloster.
Alle Möglichkeiten bestehen in dem mit öffentlichen
Verkehrsmitteln leicht erreichbaren Freiburg. Dort gibt es
auch alle Arten von Schulen und eine Universität.

Das Haus mit der Haus-Nr. 102 a Schauinslandstraße hat
die erforderlichen Strom- und Wasseranschlüsse inklusive
Entwässerung sowie Telefon- und Kabelanschluß. Ein
Anschluss an die öffentliche Gasversorgung besteht nicht.

b) Umfeld

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich im Süden
Mehrfamilienhäuser, im Norden eine städtische Sozial -


