Konrad Rosenzweig

0. b. v. Sachverstandiger

- Bewertung von bebauten und unbebauten

landwirtschaftlichen Grundstiicken

- Acker- und Pflanzenbau

- Aufwuchs und Aufwuchsschaden
Telefon: 0 91 96/ 6 02 Stornhof 5
Fax: 09196/99 89 61 91346 Wiesenttal

E-Mail: info@gutachter-rosenzweig.de

Az.: 1 K16/24 12.08.2024

Gutachten

uber den Verkehrswert der forstwirtschaftlichen
Grundstuicke der Gemarkung Wallersberg FI.Nr 771/772

29.927,00 €

Das Gutachten umfasst 19 Seiten inkl. Deckblatt
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2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Amtsgericht Coburg (Ketschendorfer Str. 1 in 96450 Coburg)

Feststellung des Verkehrswertes der Grundsticke der

Gemarkung Wallersberg:
FI.Nr. 771 Herosen, Wald zu 0,3510 ha
FI.Nr. 772 Herdsen, Laubwald zu 1,8670 ha

Eingetragen im Grundbuch von Wallersberg des Amtsgerichts
Lichtenfels, Band 12 Blatt 425

Planunterlagen der Stadt Weismain

Grundbuchauszige vom Grundbuchamt beim Amtsgericht

Lichtenfels

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen

Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises
Kaufpreise fur land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

Kaufpreissammlung fir landwirtschaftliche Grundstiicke des

Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), Erschlielungskostenauskuntft,

Flachennutzungsplan
Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

Die Korrektheit der Angaben, soweit keine augenscheinlichen
Abweichungen erkennbar, wird der Gutachtenerstellung zu

Grunde gelegt.
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Auskiinfte

Ladung zum Ortstermin

Ortsbesichtigung:

Stadt (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan, Bebauungsplan)

Amt  fur  Erndhrung Landwirtschaft und Forsten
(Bewirtschaftungsverhaltnisse, Landschaftselemente,

Erosionskartierung)

Die Ladung erfolgte am 15.07.2024 in Schriffform an die

Beteiligten des Verfahrens sowie deren Vertreter.

Besichtigung und Begehung der Grundstlicke der Gemarkung
Wallersberg im Landkreis Lichtenfels am 27.07.2024 durch den
Unterzeichner. Die Grundsticke wurden auch anhand von

Flurplanen, Lageplanen und Luftbildern erfasst.
Von den geladenen Parteien waren beim Ortstermin anwesend:
- Ehemann von M.R. — J.R., sowie dessen Vater E.D.

- fur den Beteiligten A.S., dessen Tochter J.S.

Wertermittlungsstichtag: 27.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
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3 Bewertungsgrundlagen

Die Grundlagen fir die Wertermittlung von Grundstiicken sind im Baugesetzbuch (BauGB)
und in der Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV2021) enthalten. In § 194 BauGB ist der
Verkehrswert definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne

Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*.

Der Boden ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nach § 13 Abs. 1
ImmoWertV2021 sind bei dessen Anwendung Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen. Falls in dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise vorliegen, kdnnen auch

Vergleichsgrundstiicke aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstliicke vom Zustand des zu
bewertenden Grundstiickes ab, so ist dies nach § 14 ImmoWertV2021 durch angemessene
Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, wenn sich die allgemeinen

Wertverhaltnisse geandert haben.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse beeinflusst sind, dirfen nach § 6 ImmoWertV2021 nur dann zum Preisvergleich
herangezogen werden, wenn die Auswirkungen dieser Beeinflussungen sicher erfasst werden

konnen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach § 13 Abs. 2 ImmoWertV2021 auch
geeignete Richtwerte herangezogen werden. Auch hier gilt jedoch die oben zitierte

Bestimmung in

§ 14 ImmoWertV2021, dass Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen durch

angemessene Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen sind.

Bei der Ermittlung des Waldbodenverkehrswertes kann in der Regel dhnlich verfahren werden,
wobei nach den Wertermittlungsrichtlinien der Wert des Waldbodens auch von
landwirtschaftlichen Bodenpreisen abgeleitet werden kann. Hier betragt in vergleichbaren
Gegenden das Verhaltnis 45 bis 50 : 100. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes der
Waldbestéande wird nach der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 vom 12.06.2000 auf der

40
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Grundlage Abtriebswert im Alter der Umtriebszeit verfahren, sofern keine hochwertigen Holzer
(Furnier- oder Edelhdlzer, die gesondert aufgenommen werden mussen) vorhanden sind.
Dabei wird bertcksichtigt, dass der Wert des Holzes nach dem im Bewertungsjahr gultigen
Marktpreis nach Abzug der Werbe- und Rickekosten bestimmt wird. Sofern es sich um
gewohnliche Waldbestande handelt, wird der Bestandswert durch den Unterzeichner des
Gutachtens auch in Anlehnung an die Entschadigungstabelle des Bayerischen

Versicherungsverbandes geschatzt.
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4 Standortangaben

O

Die zum Ortstermin besichtigten Grundstlicke liegen in der Gemarkung Wallersberg.

Abbildung 1: Standortangaben

Wallersberg liegt studdstlich von Lichtenfels im Stadtbereich von Weismain des Landkreises

Lichtenfels, im Bereich der Frankischen-Schweiz.

Die Infrastruktur im Bewertungsgebiet ist landlich gepragt und stitzt sich Uberwiegend auf die
Stadt Weismain. Im ndheren Umfeld sind alle infrastrukturellen Einrichtungen, die die

Grundversorgung der Bevolkerung sicherstellen, vorhanden.

Der Flur um Wallersberg/Frankenberg wird Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich intensiv
genutzt, offene Flachen vor Allem im Bereich der Acker- und Griunlandwirtschaft. In den
Tallagen befinden sich meist Acker- und Grunlandflachen, an den Hangen und auf den

higeligen Flachen befinden sich Waldungen.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen um Wallersberg und Frankenberg sind kleinstrukturiert
und befinden sich in einem laufenden Flurbereinigungsverfahren. Das Verfahren betrifft die
rein landwirtschaftlichen Flachen, zurzeit werden die Grundstiicke bereits nach der neuen
Besitzeinweisung bewirtschaftet. Die zu bewertenden forstwirtschaftlichen Flachen sind
aufgrund von Wegebaumalnahmen abgerundet worden. Die Flache FI.Nr. 772 befindet sich

im laufenden Flurbereinigungsverfahren, das noch nicht rechtsgtiltig abgeschlossen ist.

42
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Die zu bewertenden Flachen sind Forstwirtschaftsflachen und befinden sich laut
Flachennutzungsplan im AuRenbereich. Eine hoherwertige Nutzung als Bau- oder

Erschlielungsland kann derzeit ausgeschlossen werden.

Die Nachfrage nach land- bzw. forstwirtschaftlichen Flachen im Bewertungsgebiet kann nach
gutachterlicher Einschatzung als gut bezeichnet werden. Die Vermarktung landwirtschaftlicher

Flachen orientiert sich Gberwiegend am Angebotsmarkt.

Die Bonitat kann im zu bewertenden Gebiet (Agrargebiet 10 Nordbayrisches Hlgelland und
Keuper) als sehr wechselnd und unterschiedlich bezeichnet werden. Die Zusammensetzung

des Bodens ist Gberwiegend Lehm und Tonboden.

Durchschnittliche Standortbeschreibung (Agrargebiet 9, Jura)

Hohenlage 480 m
Jahresniederschlage 790 mm
Jahrestemperatur 7,2 Grad
Trockenheitsindex 4.7
Fruhlingseinzug 129 Tnd1J
Beginn der Ernte 209 Tn1J
Vegetationszeit: 205 TpJ
Ldssbeteiligung: 1,3

Die durchschnittliche Ertragsklasse betragt bei Ackerstandorten 3,1 und Grin-

landstandorten 2,4.
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5 Preisfindung

Bei den zu bewertenden Grundsticken handelt es sich um reine Forstflachen im
AuRenbereich. Eine hdherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlieBungsland kann nach
Auskunft bzw. Einsicht in den derzeit gultigen Flachennutzungsplan derzeit ausgeschlossen

werden.

Kommunale Planungsmallinahmen, ErschlieBungen und Trassen, die die Grundstiicke
belasten konnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der

Wertermittlung bertcksichtigt.

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses

des Landkreises Lichtenfels.

Nach ausgiebigen Recherchen und Auswertung der Kaufpreissammlung, Stand 2024, werden
unter Berlcksichtigung der geringen Verkaufsfalle auch die Bodenrichtwerte als

Bewertungsgrundlage herangezogen.

Dabei stutzt sich der Unterzeichner sowohl auf den Bodenrichtwert, wie auch auf Kaufpreise

im Bewertungsgebiet unter Einbezug von Kauffallen aus &ahnlichen Gebieten und

Erfahrungswerten.

Bodenrichtwerte:

Bodenrichtwert fiir Landwirtschaftsflache 2,00 €/m?
Bodenrichtwert fur Forstgrundflache 0,45 €/m?

Nachfolgend werden vom Unterzeichner folgende Richtwerte fir das Bewertungsgebiet

erstellt:

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 1,00 €/m?
b) mittlere Ackerflachen, Grunlandflachen 1,00 — 2,00 €/m?
c¢) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 2,00 — 3,00 €/m2

d) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs-
moglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterld.) 3,00 — 8,00 €/m?

e) Forstgrundflache 0,35 - 0,55 €/m?
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10
6 Hilfswerte zur Lageeinschatzung:
Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag
Form regelmaRig 0 %
UnregelmaRig - 8%
Gelandeneigung 0 % 0 %
5% -9%
10 % -13 %
15 % -16 %
Ackerzahl-Differenz 20 kleiner o 20%
zum Richtwertgrundstiick 10 kleiner o 10%
0 0%
10 gréRer +9 %
20 gréRer +18 %
Flachen 0,25 ha -14 %
0,50 ha - 7%
1,00 ha 0%
3,00 ha +8 %
5,00 ha +12%
7,00 ha +15%
Entfernung zum Ort bis 1 km +10 %
1-2km o 5%
Uber 2 km o 10%
Erschlieflung
Normal ausgebauter Weg 0 %
Schlechter Zustand bis - 25 %
Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von

landwirtschaftlichen Flachen beeinflussen. Diese kénnen als Zu- oder Abschlage von

Bodenrichtwerten sowie Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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7 Forstflachen:

7.1 Bestandswertableitung

Der Bestandswert wird auf der Grundlage des Abtriebswertes im Alter der Umtriebszeit

ermittelt. Folgende Umtriebszeiten (U) werden zugrunde gelegt:

Fichte 100 Jahre
Kiefer 120 Jahre
Buche 140 Jahre
Eiche 180 Jahre
Abtriebswert:

Abtriebswert im Alter U (Au) ist die Differenz zwischen dem Bruttoverkaufserlés flir das im
Alter U geféllte und aufgearbeitete Holz eines Waldbestandes und den dabei anfallenden
Holzerntekosten.

Die zu bewertenden Grundstlicke sind Uberwiegend mit den Hauptbaumarten Eiche und

Buche bestockt. Durch den Unterzeichner werden nachfolgende Werte pro ha bericksichtigt.
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Buche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 140 wird vom
Unterzeichner aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit 3,2 Festmeter pro ha und Jahr
eingestuft. Flr das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte

berechnet bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 65,00 EUR 16.250,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz a 40,25 EUR + 8.050,00 €
Holzwert Buche pro ha = 24.300,00 €

Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 18 und 40 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis
1 km zur ForststralRe und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der
unterschiedlichen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des
Abtriebswertes:

Gegebenheiten: Kosten (€/ha) Abtriebswert (Au/ha):
fur Werben u. Ricken:

Steilhangflache mit Fels
Handeinschlag mit Seilbringung bis 18.000 bis 6.300
Hangflache bis starke Hangflache

Handeinschlag mit Seilwinde
Teilmechanisierung maglich bis 13.000 bis 11.300

Ebene bis leicht hangige Flache
Vollmechanisierung maglich bis 8.000 bis 16.300

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL




13

48

Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fur Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fur etwa erforderliche SchutzmaRnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Gegebenheiten: Kulturk. Buche:
Steilhangflache mit Fels 7.000,00 €
Hangflache bis starke Hangfl. 6.000,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache | 5.000,00 €

Eiche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittichen Gesamtzuwachs im Alter 180 wird vom
Unterzeichner aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit 2,5 Festmeter pro ha und Jahr
eingestuft. Fir das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte

berechnet bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz a4 200,00 EUR 50.000,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz 4 40,00 EUR + 8.000,00 €
Holzwert Eiche pro ha = 58.000,00 €

Die Werbe- und Ruckekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 18 und 40 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Rucken bis 1 km zur

Forststrale und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der
unterschiedlichen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des

Abtriebswertes:
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fiir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fiir
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmaflinahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fir die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Fichte:

Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Zielalter 100 von

5,5 Festmeter pro ha und Jahr:

400 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter

davon 350 Festmeter/ha Stammholz x 70,00 EUR 24.500,00 €
und 50 Festmeter/ha Restholz x 30,00 EUR + 1.500,00 €
Holzwert Fichte pro ha 26.000,00 €
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Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Ricken bis
1 km zur ForststralRe und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der

unterschiedlichen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des

Abtriebswertes:

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner flr die
jeweiligen Grundstlicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den

wechselnden Untergrund bericksichtigt werden.
Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fur Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fur etwa erforderliche SchutzmaRnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fiir die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.
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Kiefer:
Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 120 von

4,9 Festmeter pro ha und Jahr:

380 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter

davon 320 Festmeter/ha Stammholz x 70,00 EUR 22.400,00 €
und 60 Festmeter/ha Restholz x 30,00 EUR + 1.800,00 €
Holzwert Kiefer pro ha 24.200,00 €

Die Werbe- und Ruckekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis
1 km zur Forststrale und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der
unterschiedlichen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des

Abtriebswertes:

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fir die
jeweiligen Grundstlicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den

wechselnden Untergrund bericksichtigt werden.
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fur Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fur etwa erforderliche SchutzmaRnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Gegebenheiten: Kulturkosten Fichte:

Steilhangflache mit Fels 5.000,00 e

Starke Hangflache 4.500,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache 4.000,00 €
Bestandswert:

Der Bestandswert wird nach dem Alterswertfaktorenverfahren mit der Formel

Ha = ((Au — c¢) x f + c) x B ermittelt.

Ha = Bestandswert flr 1 ha im Alter a

Au = Abtriebswert je ha eines Waldbestandes im Alter der Umtriebszeit U

¢ = Kulturkosten je ha

f = Alterswertfaktor fur das Alter a

B = Bestockungsfaktor (Wertrelation zu einem voll bestockten Bestand) im Alter a

a = Alter a (Kulturalter, ggf. wirtschaftliches Alter der Pflanzen)
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7.2 Bewertung der FI.Nr. 771

Abbildung 2: Luftbild FI.Nr. 771

7.2.1 Grundstiicksangaben
FI.Nr. 771  Herbsen Wald zu 3.510 m?

hierzu die zum Weg Flst. 764 gez. Teilflache (Best. Nr. 111)

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Lichtenfels fir Wallersberg, Band 12, Blatt 425
Abteilung | Eigentimer:

It. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden
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7.2.2 Beschreibung

Abbildung 3: Lage

e Ca. 700 m nordwestlich von Frankenberg
¢ Bestandteil eines forstwirtschaftlich genutzten Bereiches (grofieres
zusammenhangendes Forstgebiet)

Form und Zuschnitt:

e trapezformig

Benachbarte Grundstlicke:

e Norden: Forstweg, Wald
e Osten: Wald
e Suden: Wald
e Westen: Wald
Neigung:

¢ hangig bis steil. Im stdwestlichen Bereich felsig
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ErschlieRung/Zuganglichkeit:

e das Grundstick ist mit einer Zufahrt Gber einen Forstweg erschlossen und ist Uber

diesen gut erreichbar und bewirtschaftbar.

Anlagen (Zaunungen, Masten, etc.):

e Zaunungen und Masten oder sonstige Anlagen sind nicht vorhanden.

Erosionsgefahrdungen und vegetative Beschrankungen:

e im Bereich der normalen Forstnutzung kénnen Erosionen iberwiegend

ausgeschlossen werden.

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

e Im sudwestlichen Grundsticksbereich befindet sich ein Felsenbereich der die
Bewirtschaftung einschrankt.

e Die Flache befindet sich im FFH- und SPA-Gebiet.

e Die Flache befindet sich im Landschaftsschutzgebiet und Naturpark Frankische-

Schweiz/ Veldensteiner Forst.

7.2.3 Nutzung
Bei der Forstflache war zum Zeitpunkt der Besichtigung keine jingere Nutzung erkennbar.

Vereinzelt ist Schad- und Totholz geringfugig vorhanden. Das Bestandsbild wirkt geschlossen.
Ein Miet- oder Pachtverhaltnis besteht nicht.

Die Forstflache, die aus forstwirtschaftlicher Sicht als Mittelwald zu bezeichnen ist, besteht
groBtenteils aus einen Buchenbestand mit einen geringen Anteil an Kiefern mit
durchschnittlicher Bestockung.
Der Wald ist mit den Hauptbaumarten Buche und Kiefer bestockt. Zusammenfassende
Bestandseinschatzung:

e ca. 3.510 m* Waldflache

e 95% Buche, Altersstr. ca. 40-80 jahrig, im Durchschnitt 60 Jahre, Bestockung 0,7

o 5 % Kiefer, Altersstr. ca. 60-100 jahrig, im Durchschnitt 80 Jahre, Bestockung 0,7
Die Qualitat des Holzes kann in den Bereich Bau-, Mébel- und Brennholz eingestuft werden.
Qualitative Veranderungen aufgrund aufRerer Einflisse (Schadigungen) sind nicht erkennbar.

Besondere Werthdlzer (Furnierhdlzer) sind nicht vorhanden.
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7.2.4 Bewertung

a) Grundwert der Flache ohne Bestand

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit sowie in Anlehnung an
die Wertermittlungsverordnung wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes nachfolgende

Quadratmeterpreise zum Ansatz gebracht:

Forstflache, Forstbrachflache: 0,45 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag wegen felsigen Bereich A 0,05 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung = 0,40 €/m?
Forstflache:

Grundflache x Wert pro gm

3.510 m? x 0,40 €/m? = Flachengrundwert 1.404,00 €

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL




22

b) Bestandswert:

Flr den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berucksichtigung der Ertragsleistung

nachfolgende Werte fest:

Bestandswertermittlung |

FlachengroRe in m? 3.510,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Sonstige
Ertragsklasse I I I I I
Abtriebswert (Au) 16.200,00 € | 50.000,00 € | 16.300,00€ |  18.000,00 € 16.300,00 €
unter Bericksichtigung der

ortlichen Bedinungen

Kulturkosten ( c) 4.000,00 € 5.500,00 € 5.000,00 € 3.500,00 € 5.000,00 €
Durchschnittsalter 80 0 60 0 0] |
Bestockungsgrad

(Walddichte (B)) 0,7 0 0,7 0 o |
Alterswertfaktor (f) 0,788 0 0,561 0 0] |
Flachenanteil (F) in ha 0,01755 0 0,33345 0 o |
Flachenanteil in % 5% 0% 95% 0% 0%
Fiir den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt
(((Au-c)xf+c)xB)xF=Bestandswert pro ha

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Sonstige
Bestandswert 167,24 € - £ 2.646,76 € - £ - £
Grundwert Flache 1.404,00 €

Gesamtwert der Fliche 4.218,01 € |

Verkehrswert FI.Nr. 771 Herosen, Wald zu 3.510 m?

57

Nach Wurdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich den Verkehrswert,

abgeleitet aus Grund- und Bestandswert zum Bewertungsstichtag auf rund

4.218,00 €

(i. W.: viertausendzweihundertachtzehn Euro)
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7.3 Bewertung der FI.Nr. 772

Abbildung 4: Luftbild FI.Nr.772

7.3.1 Grundstiicksangaben
FI.Nr. 772  Herbsen Wald zu 18.670 m?

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Lichtenfels fir Wallersberg, Band 12, Blatt 425
Abteilung | Eigentimer:

It. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden
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7.3.2 Beschreibung

Abbildung 5: Lage

e (Ca. 400 m nordwestlich von Frankenberg
¢ Bestandteil eines forstwirtschaftlich genutzten Bereiches
Form und Zuschnitt:

e L-férmig

Benachbarte Grundstlicke:

e Norden: Wald
e Osten: Flurweg, Wald
e Siden: Flurweg, Wald und Grinland
o Westen: Wald
Neigung:

e eben, leicht hangig

ErschlieRung/Zuganglichkeit:

e das Grundstuck ist mit einer Zufahrt Uber den benachbarten Flurweg erschlossen und

ist Uber diesen gut erreichbar. Des Weiteren wurde im mittleren Bereich des

Grundstuickes ein Forstweg eingemessen (Im Zuge des Flurbereinigungsverfahrens).
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Anlagen (Zadunungen, Masten, etc.):

e Zaunungen und Masten oder sonstige Anlagen sind nicht vorhanden.

Erosionsgefahrdungen und vegetative Beschrankungen:

e im Bereich der normalen Forstnutzung kénnen Erosionen iberwiegend
ausgeschlossen werden.

Wertrelevante sonstige Einschrédnkungen:

o Die Flache ist Bestandteil eines laufenden Flurbereinigungsverfahrens.

Abbildung 6: FIL.Nr. 772 Hier sind die Grenzen des Abfindungsgrundstiickes aufgrund des
Flurbereinigungsverfahrens ersichtlich. Der alte Besitzstand ist blau hinterlegt.

Die Flache wird im laufenden Flurbereinigungsverfahren in drei Einzelgrundstiicke aufgeteilt.
Geplante Flachen: FI.Nr. 772 Forstflache 10.873 m?

FI.Nr. 772/1 Forstweg 212 m?

FI.Nr. 772/2 Forstflache  6.831 m?

Die neue Besitzeinweisung hat bereits stattgefunden und die Grenzen sind abgemarkt. Das
Verfahren ist noch nicht rechtsgiltig abgeschlossen, da die Widerspruchsfrist noch nicht
abgelaufen ist. Der Erwerber der Grundsticke tritt in das laufende Flurbereinigungsverfahren

ein.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL




26

61

e Die Flache befindet sich nordlich im FFH- und im SPA-Gebiet.
o Die Flache ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes und Naturparks Frankische-

Schweiz/ Veldensteiner Forst.

Bei der Forstflache war zum Zeitpunkt der Besichtigung keine jingere Nutzung erkennbar.
Vereinzelt ist Schad- und Totholz vorhanden. Das Bestandsbild wirkt Uberwiegend

geschlossen.
Ein Miet- oder Pachtverhaltnis besteht nicht.

Die Forstflache, die aus forstwirtschaftlicher Sicht durchschnittlich bestockt ist, weist einen
normalen guten Buchenbestand auf.
Der Wald ist mit den Hauptbaumarten Buche und Kiefer bestockt. Zusammenfassende
Bestandseinschatzung:

e ca. 18.670m? Waldflache (alter Besitzstand)

o  90% Buche, Altersstr. ca. 60-120 jahrig, im Durchschnitt 90 Jahre, Bestockung 0,6

o 10% Kiefer, Altersstr. ca 60-100 jahrig, im Durchschnitt 80 Jahre, Bestockung 0,6
Die Qualitat des Holzes kann in den Bereich Mdbel- und Brennholz eingestuft werden.
Qualitative Veranderungen aufgrund dufRerer Einflisse (Schadigungen) sind nicht erkennbar.

Besondere Werthdlzer (Furnierhdlzer) sind nicht vorhanden.

7.3.3 Bewertung

a) Grundwert der Flache ohne Bestand

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmaoglichkeit sowie in Anlehnung an
die Wertermittlungsverordnung wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes nachfolgende

Quadratmeterpreise zum Ansatz gebracht:

Forstflache, Forstbrachflache: 0,45 €/m?
Lagewertanpassung:

Zuschlag aufgrund gunstiger Bewirtschaftungsmaoglichkeit + 0,10 €/m?
Wertansatz nach Lagewertanpassung = 0,55 €/m?
Forstflache:

Grundflache x Wert pro gm

18.670 m? x 0,55 €/m? = Flachengrundwert 10.268,50 €
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b) Bestandswert:

Flr den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berucksichtigung der Ertragsleistung

nachfolgende Werte fest:

Bestandswertermittlung |

FlachengroRe in m? 18.670,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Sonstige
Ertragsklasse I I I I I
Abtriebswert (Au) 16.200,00 € | 50.000,00 € | 16.300,00€ |  18.000,00 € 16.300,00 €
unter Bericksichtigung der

ortlichen Bedinungen

Kulturkosten ( c) 4.000,00 € 5.500,00 € 5.000,00 € 3.500,00 € 5.000,00 €
Durchschnittsalter 80 0 90 0 0] |
Bestockungsgrad

(Walddichte (B)) 0,6 0 0,6 0 o |
Alterswertfaktor (f) 0,788 0 0,779 0 0] |
Flachenanteil (F) in ha 0,1867 0 1,6803 0 o |
Flachenanteil in % 10% 0% 90% 0% 0%
Fiir den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt
(((Au-c)xf+c)xB)xF=Bestandswert pro ha

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Sonstige
Bestandswert 1.525,00 € - £ 13.915,61 € - £ - £
Grundwert Flache 10.268,50 €

Gesamtwert der Fliche

25.709,10 € |

Verkehrswert FI.Nr. 772 Herdsen, Wald zu 18.670 m?

62

Nach Wurdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich den Verkehrswert,

abgeleitet aus Grund- und Bestandswert zum Bewertungsstichtag auf rund

25.709,00 €

(i. W.: funfundzwanzigtausendsiebenhundertneun Euro)
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8 Wert der land- und forstwirtschaftlichen Flachen

FI.Nr. Flurname GréRe in ha |Wert gerundetin €
771|Hero6sen, Wald 0,3510 4.218,00 €
772|Her6sen, Wald 1,8670 25.709,00 €

Summe 2,2180 29.927,00 €
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9 AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 27.07.2024 von mir personlich besichtigt. Das
vorstehende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben
und Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter
Berucksichtigung der ortlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssatze aus
einschlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fur
die Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie

Beteiligten wird vorausgesetzt.

Obwohl die Auswertung der zur Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweiserbrachten,
kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schadigender Bodenverhaltnisse

grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stornhof, den 12.08.2024

Konrad Rosenzweig, offentl. best. u. vereid. Sachverstandiger
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