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1 Vorbemerkungen

Insgesamt zehn Personen sind gemeinsame Eigentiimer — in Erbengemeinschaft — ei-
nes land- und forstwirtschaftlichen Betriebes in der Gemarkung Seebach, Stadt Deg-
gendorf. Inkl. dem Hofstellengrundstiick umfasst das land- und forstwirtschaftliche
Anwesen 24 Einzelgrundstiicke, wovon 17 Grundstiicke zum weit groften Teil land-
wirtschaftlich als Acker oder Wiese genutzt werden und kleinere Teilbereiche davon
sind Wald bzw. Gebiischflichen oder Wege.

Der Grundstiicksbestand befindet sich rund um die Ortschaft Eichberg, teilweise direkt
an die Bebauung anschlieBend, iiberwiegend aber in freier Flur. Der GroBteil des
Grundstiicksbestandes schlieft sich unmittelbar westlich an die Ortschaft Eichberg an.
Es sind dies 15 Einzelgrundstiicke, die teilweise beieinander liegen oder nur durch
Wege voneinander getrennt sind, weswegen man den GrofBteil dieser Grundstiicksfla-
chen gemeinsam bewirtschaften kann. Die Gemarkung Seebach stellt den siidostlichen
Teil des Stadtgebietes von Deggendorf dar. Der Grundstiicksbestand befindet sich so-
mit im zentralen Teil des Landkreises Deggendorf.

Der GroBteil der Idw. Flichen bzw. der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicksbe-
reiche ist mit schriftlichen Pachtvertridgen verpachtet. Die iiberwiegend als Wiesen ge-
nutzten Grundstiicke mit den Flurnummern 804, 887 und 888 sind aktuell nicht ver-

pachtet und die Grundstiicke sind 2023 auch nicht bewirtschaftet bzw. geméht worden.

Mit den Beschliissen vom 25.05.2023 hat das Amtsgericht Deggendorf — Abteilung
fiir Immobiliarvollstreckung — ein Zwangsversteigerungsverfahren zum Zweck der
Aufhebung der Gemeinschaft fiir den Grundstiicksbestand eingeleitet. Dem

Zwangsversteigerungsverfahren mit dem GZ 1 K 19/23 sind folgende Grundstiicke

unterworfen:
Lfd. | GZ des Gemarkung Grundbuch / Blatt FL.Nr. | Fliche | Nutzung
Nr. | Gerichts in m?
1 1 K 19/23 Seebach Seebach / 619 804 1570 | Ackerland, Griinland
2 1 K 19/23 Seebach Seebach / 619 887 4190 | Ackerland, Griinland
3 1 K 19/23 Seebach Seebach / 619 888 2620 | Ackerland, Griinland
Summe 8380 | -




Die drei beieinanderliegenden Grundstiicke werden zum Grofteil als Wiese bzw.
Griinland genutzt. Der Wiesenbereich von Flurstiick 887 und der Grofteil des Wie-
senbereichs von Flurstiick 888 werden gemeinsam als eine Bewirtschaftungseinheit
bzw. als ein Feldstiick genutzt. Der siidostliche Wiesenbereich von Flurstiick 888 und
der Wiesenbereich von Flurstiick 804 werden ebenfalls gemeinsam als ein Feldstiick

bewirtschaftet. Auf dem Flurstiick 888 befindet sich zudem eine kleine Giillegrube.

1.1 Auftrag und Aufgabenstellung

Das Amtsgericht Deggendorf — Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung (GZ:
1 K 19/23) — hat den Unterzeichner schriftlich beauftragt, fiir den beim Amtsgericht
Deggendorf im Grundbuch von Seebach in Blatt 619 vorgetragenen Grundstiicksbe-
stand ein Verkehrswertgutachten gemiB § 74 a Abs. 5 ZVG zu erstellen.

Auftragsgemil sind Zubehorstiicke und Bestandteile, die von der Beschlagnahme er-
fasst sind und den iiblichen Umfang {iibersteigen, getrennt zu bewerten (vgl.
§§ 20 ff ZVG). Zum Zeitpunkt der Ortseinsicht befanden sich auf den Bewertungsfla-
che keine Zubehorstiicke oder Bestandteile.

Das Gutachten soll in drei Ausfertigungen vorgelegt werden.

1.2 Die Ortsbesichtisung

Zur Klarung der Sachlage und zur Ortsbesichtigung wurde vom Unterzeichner am
18.09.2023 ein eingehender Ortstermin durchgefiihrt (Beginn: 09.2 Uhr; Ende:
1222 Uhr). Dabei wurde der Grundstiicksbestand besichtigt bzw. aufgenommen. Der
Antragsteller und die neun Miteigentiimer(innen) wurden schriftlich zum Ortstermin
geladen.

Bei der Ortseinsicht waren folgende Personen anwesend bzw. nahmen daran teil:



1.3 Der Qualitits- und Wertbemessungszeitpunkt

Der mal3gebliche Stichtag fiir die Qualitéts- und Wertbemessung des Grundstiicksbe-
standes ist der 18.09.2023, der Tag der Ortseinsicht (§ 3 Abs. 1 der InmoWertV).

1.4 Verwendete Unterlagen

Zur Durchfithrung des Auftrages wurden dem Unterzeichner folgende Unterlagen zur

Verfiigung gestellt bzw. von ihm verwendet:

Topographische Umgebungskarten fiir den Bereich der Bewertungsfldchen und das
Gebiet der Gemarkung Seebach sowie der Stadt Deggendorf und Umgebung
Lagepldne und Ortholuftbilder vom 19.06.2022 (Ausziige aus dem integrierten
Bayerischen Landwirtschaftsinformationssystem (iBALIS) und dem BayernAtlas-
Plus) sowie Bodenschitzungskarten fiir die Bewertungsgrundstiicke in verschiede-
nen MaBstiben

Ausziige aus dem Grundbuch von Seebach Blatt 619

Teilweise Ausziige aus den Grundakten zum Grundbuch von Seebach Blatt 619
Auszug aus dem Fldchennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Deggendorf mit
den jeweiligen Fortschreibungen fiir den Bereich in dem sich die Bewertungsgrund-
stiicke befinden

Ausziige aus der Landschaftsschutzgebietsverordnung und der Biotopkartierung
der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Deggendorf

Auskiinfte aus dem Altlastenkataster des Umweltamtes am Landratsamt Deggen-

dorf beziiglich der Bewertungsflichen



* Auskunft des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in Deggendort be-
ziiglich der Nutzungsmoglichkeiten der Bewertungsflachen als Acker mit Acker-
status oder Griinland mit Griinlandstatus bzw. dem Anteil von Landschaftselemen-
ten

* Grundriss- und Schnittzeichnung fiir die auf dem Flurstiick 888 befindliche Giil-
legrube

Stichtagsbezogene Bodenrichtwerte und Kaufpreise von Grundstiicken bzw. zugeho-
rige Informationen sind von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte des Landkreises Deggendorf ermittelt worden. AuBerdem sind Auskiinfte
iber den Flichennutzungsplan, Bebauungspline und/oder eventuell anderweitige Nut-
zungsmoglichkeiten der Grundstiicke von der Stadt Deggendorf (Bauamt bzw. Stadt-

planungsamt) erhoben worden.



2 Methodik der Verkehrswertermittlung

2.1. Bewertungsgrundsitze

Bei der Einzelbewertung (Verkehrswertermittlung) von Grundstiicken im Rahmen ei-

nes Zwangsvollstreckungsverfahrens ist der Liquidationswert zu ermitteln?. Die Ein-

zelbewertung setzt voraus, dass eine EinzelverdauBBerung rechtlich zuldssig ist (vgl. § 9
Grundstiicksverkehrsgesetz) und dies vom Marktgeschehen her auch moglich ist. Dies
ist hier der Fall.

Fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind die Bewertungskriterien im Baugesetz-
buch (BauGB) und in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ent-

halten. Nach § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

,.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitraum,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des oder der Grundstiicke oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhiltnisse zu

erzielen wire.*

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert anhand des Vergleichs-, Sach- oder des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Er kann auch aus einer Kombination der einzelnen
Verfahren hergeleitet werden. Auch bei der Anwendung des Sach- oder Ertragswert-
verfahrens ist der Bodenwert unbebauter Grundstiicke in der Regel nach dem Ver-

gleichswertverfahren zu ermitteln (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Das Vergleichswert-

verfahren ist die giingige Methode zur Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert auch bei bebauten oder bebaubaren Grund-
stiicken getrennt vom Gebidudewert nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Falls fiir derartige Flachen keine Vergleichspreise vorliegen, ist dieser Wert aus ande-

ren geeigneten Werten abzuleiten.

2 Landwirtschaftliche Taxationslehre (3. Auflage) - Manfred Kohne a.a.O. Seite 264 ff und Seite 275 ff



AuBerdem schreibt die Land R 19 (Punkt 2.1.1) bei der Verkehrswertermittlung land-

wirtschaftlicher Grundstiicke das Vergleichswertverfahren vor:

,Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke wird grundsitzlich nach dem
Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei wird der Wert nach Preisen bestimmt, die im
gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir andere Grundstiicke mit vergleichbaren wertbe-
stimmenden Faktoren erzielt worden sind; objekt- und zeitnahe Vergleichspreise sind
dabei bevorzugt heranzuziehen. Vergleichspreise, bei denen Besonderheiten gemif3
§ 7 ImmoWertV vorliegen, konnen nur dann beriicksichtigt werden, wenn ihre Aus-
wirkungen auf den Preis erfasst und beim Preisvergleich ausgeschlossen werden kon-
nen. Wertbestimmende Umstinde, aufgrund derer sich Unterschiede zu Vergleichs-
preisen ergeben, sind durch marktgerechte Zu- und Abschldge zu beriicksichtigen.
Weitere zur Verfiigung stehende Marktindikatoren sind gegebenenfalls zur Werter-
mittlung heranzuziehen. Bei Grundstiicken mit Dauerkulturen sind die Regelungen

unter Nr. 4 zu beachten.*

Im Vergleichswertverfahren sind Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken zu verwen-
den, die beziiglich der wertbestimmenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stiick weitgehend tibereinstimmen (§ 15 ImmoWertV). Zur Ermittlung des Bodenwer-
tes konnen auch geeignete Richtwerte und/oder Vergleichsfaktoren anstelle von Ver-
gleichspreisen verwendet werden (§ 15 Abs. 2 ImmoWertV). Fiir Grundstiicke mit ho-
heren Qualititen (Bau- und Rohbauland) werden solche Richtwerte von den Gut-
achterausschiissen an den betreffenden Landratsimtern schon seit vielen Jahren er-

stellt, fiir Fldchen der Landwirtschaft erst seit 2012.

Die wertbeeinflussenden Lasten und Rechte von Grundstiicken erldautert Punkt 2.1.3

der Land R19 niher:

»Zu den wertbeeinflussenden Rechten und Belastungen zihlen insbesondere Grund-
dienstbarkeiten, beschrinkte personliche Dienstbarkeiten (u. a. Leitungsrechte, Wege-
rechte, Uberfahrtsrechte, Niefbrauch, Altenteilrechte, Wohnrechte), Abbaurechte,
Miet- und Pachtrechte oder Baulasten und naturschutzrechtliche Auflagen. Die Rechte

und Belastungen konnen sich je nach Art und Umfang auf den Verkehrswert des
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Grundstiicks unterschiedlich auswirken. Die Auswirkungen sind festzustellen und ge-
miB den Ausfiihrungen zu den sonstigen Entschddigungen fiir die Eintragung von

Dienstbarkeiten (s. Nr. 5.1) zu beriicksichtigen.*

Da eine Bewertung in einem Vollstreckungsverfahren lastenfrei zu erfolgen hat, also
die Eintragungen im Grundbuch unberiicksichtigt bleiben sollen, wird der finanzielle
Wert der Belastung bei der Verkehrswertermittlung nicht in Ansatz gebracht. Rein in-
formativ wird aber aufgefiihrt, welche Auswirkungen bzw. Einschrinkungen die
grundbuchmiBigen Belastungen auf die Nutzung bzw. Bewirtschaftung des Grund-

stiicks haben.
Bei Idw. Flichen und vermieteten Objekten sind zudem die Pachtverhiltnisse und hier

insbesondere die Lange der Restpachtdauer sowie der fiir die Pachtsache zu erzielende

Pachtzins (Pachtpreis) zu beriicksichtigen.

2.2 Qualititsstufen von Grund und Boden - Entwicklungsstufen

Nach § 3 der ImmoWertV (Stand: 19. Juli 2021) werden folgende Entwicklungsstufen

von Grund und Boden unterschieden:

1y Flichen der Land - und Forstwirtschaft

Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungs-
land, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutz-

bar sind.

2y Bauerwartungsland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen
eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem
Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stidtebaulichen Entwicklung des

Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.
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3y Rohbauland
Rohbauland sind Flichen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend

gestaltet sind.

4y Baureifes Land

Baureifes Land sind Fliachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach

den tatsidchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

5) Sonstige Flidchen

Sonstige Fldchen sind Fldchen, die sich keinem der Entwicklungszustinde nach den

Absitzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Vor Erlass der ImmoWertV wurde bei den Flichen der Land- und Forstwirtschaft (1)
in der einschlédgigen Fachliteratur noch unterschieden in einerseits reines Agrarland

und andererseits hoherwertiges® oder begiinstigtes* Agrarland.

SHoherwertiges Land - H. Bruns, Schriftenreihe des HLBS - Beispiele der agraren Taxation - Heft 13,
Verlag Pflug und Feder
4“Landwirtschaftliche Taxationslehre - M. Khne, Paul Parey - Verlag - 2. Auflage, Hamburg 1993
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3 Die Bewertungsobjekte

3.1 Allsemeines zu den Bewertungsgrundstiicken

Die zum weit grofiten Teil als Wiese bzw. Griinland genutzten Grundstiicke mit den
Flurnummern 804, 887 und 888 befinden sich unmittelbar westlich der Ortschaft Eich-
berg. Das Flurstiick 804 schlieBt an der Nord- und Ostseite an ein mit Wohn- und
Wirtschaftsgebduden bebautes Hofstellengrundstiick an. Die zwei beieinanderliegen-
den Flurstiicke 887 und 888 liegen westlich von Flurstiick 804, nur durch einen Weg
voneinander getrennt.

Die Grundstiicke befinden sich somit im zentralen Bereich der Gemarkung Seebach.
Die Gemarkung Seebach stellt den siidostlichen Teil des Stadtgebietes von Deggen-
dorf dar womit der Grundstiicksbestand im zentralen Bereich des Landkreises Deg-
gendorf liegt.

Die kleine Ortschaft Eichberg bzw. die umliegenden Landwirtschaftsflichen befinden
sich rdumlich etwa in der Mitte zwischen Deggendorf, Hengersberg, Auerbach und
Schaufling (jeweils ca. 6 km bis 7 km Wegstrecke). Die Ortschaft Seebach liegt unge-
fahr 2,5 km Wegstrecke siidlich von Eichberg.

Die Flurstiicke 887 und 888 liegen beieinander und stellen somit einen zusammenhén-
genden, insgesamt 6810 m? groen Grundstiickskomplex dar, von dem etwa 6582 m?2
gemeinsam als ein Feldstiick bzw. als eine Bewirtschaftungseinheit genutzt wird.
Durch den siidostlichen Grundstiicksteil von Flurstiick 888 verlduft der 6ffentlich ge-
widmete Weg mit der F1.Nr. 864/2, sodass der Ostlich des Weges gelegene Wiesenbe-
reich (ca. 228 m?) nicht zusammen mit dem westlichen Wiesenbereich und dem Flur-
stiick 887 bewirtschaftet werden kann. Der siidostlich des Weges gelegene Wiesenbe-
reich von Flurstiick 888 wird zusammen mit dem Flurstiick 804 bewirtschaftet. Die
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicksbereiche werden ausschlieBlich als Wiese

bzw. Griinland genutzt, eine Ackernutzung liegt bei den Grundstiicken somit nicht vor.

Im Nordteil von Flurstiick 888 befindet sich eine kleine Giillegrube, die 1992 erbaut

wurde und ein Fassungsvermégen von rund 150 m3 hat.
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An die Flurstiicke 887 und 888 schlielen an der Westseite die Bewertungsfldchen mit
den Flurnummern 879, 880, 881, 882, 883, 884, 885 und 886 an. Diese zehn Grund-
stiicke stellen somit einen insgesamt 3,5390 ha groen Grundstiickskomplex dar, des-
sen Acker- bzw. Wiesenbereiche gemeinsam bewirtschaftet werden konnen.

Die Flurstiicke 887 und 888 sind leicht von Norden nach Siidwesten geneigt und da
die Bewirtschaftungseinheit aus den beiden Grundstiicken (= Feldstiick) in den zu-
riickliegenden Jahren vom Landwirtschaftsamt nicht erfasst war, ist dem Feldstiick
keine Erosionsgefiahrdungsklasse Wasser zugeteilt worden. Das Flurstiick 804 ist
ebenfalls leicht von Norden nach Siidwesten geneigt und da auch dieses Wiesengrund-
stiick in den zuriickliegenden Jahren nicht vom Landwirtschaftsamt erfasst war, ist

auch diesem Grundstiick keine Erosionsgefahrdungsklasse Wasser zugeteilt worden.

Verkehrsmifig erschlossen werden die drei Grundstiicke iiber zwei offentlich gewid-
mete Wege, die sich im Eigentum der Stadt Deggendorf befinden. Der Weg mit der
FI.Nr. 880/2 verlauft an der Nordseite der Flurstiicke 887 und 888 entlang und von
dort aus ist eine hohengleiche Einfahrt in die Wiesenbereiche moglich. Der Weg mit
der FL.Nr. 864/2 fiihrt zunédchst an der Nordostseite von Flurstiick 888 entlang und
verlduft dann schlieBlich durch den siidostlichen Grundstiicksbereich von Flurstiick
888. Im weiteren Verlauf fiihrt der Weg dann an der Siidseite der Flurstiicke 888 und
887 entlang. Uber den Weg mit der FI.Nr. 864/2 wird auch das Flurstiick 804 verkehrs-
miBig erschlossen. Der Weg reicht bis an die nordwestliche Grundstiicksecke von
Flurstiick 804 heran und von dort aus ist tiber den siidostlichen Wiesenbereich von
Flurstiick 888 eine hohengleiche Einfahrt in das Flurstiick 804 moglich.

Teilflachen der beiden Wege ragen in die Flurstiicke 887 und 888 hinein, sind somit
jeweils Bestandteil der Bewertungsgrundstiicke mit den Flurnummern 887 und 888

(laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis insgesamt etwa 224 m2).

Der Grundstiicksbestand ist beim Amtsgericht Deggendorf im Grundbuch von See-

bach in Blatt 619 vorgetragen.

Nutzungsberechtigter bzw. Bewirtschafter der Grundstiicke — Pachtvertrag

Die Wiesenbereiche der Flurstiicke 804, 887 und 888 sind derzeit nicht verpachtet und

die Wiesen sind im Jahr 2023 nicht bewirtschaftet bzw. nicht gemiht worden.
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Acker- bzw. Dauergriinlandstatus

Den als Wiese bzw. Griinland genutzten Grundstiicksbereichen ist vom Amt fiir Land-
wirtschaft und Forsten der (Dauer)Griinlandstatus zugeteilt. Gemil einer EU-Verord-
nung, die am 6. Juni 2014 Rechtskraft erlangt hat, diirfen Griinland- und ehemalige
Ackerfliachen, die seit mehr als fiinf Jahren durchgéngig als Griinland oder Kleegras
bewirtschaftet werden, nicht mehr in Acker umgewandelt werden, auch wenn diese
ackerfdhig wiren. Diese Flachen miissen fortan als Griinland genutzt werden. Ein Um-
bruch derartiger Flichen, und damit eine Bewirtschaftung als Feld, wéren nur zuléssig,
sofern im Gegenzug eine mindestens gleich gro3e Ackerfldache in Griinland umgewan-
delt wird und das Landwirtschaftsamt sowie die Untere Naturschutzbehdrde am Land-

ratsamt dies genehmigen. Davon ist im vorliegenden Fall nicht auszugehen.

Agrarstruktur und verkehrsmifige ErschlieBung der Bewertungsflichen

Der Grundstiicksbestand war in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen, weswe-
gen der GroBteil der Grundstiicksgrenzen unabgemarkt ist. Lediglich die nordliche und
Ostliche Grundstiicksgrenze von Flurstiick 804 sowie die nordliche Grundstiicksgrenze
von Flurstiick 888 sind abgemarkt und somit durch Grenzzeichen markiert. Ein unab-
gemarkter Grenzverlauf bedeutet, dass sich der Verlauf der Grundstiicksgrenze an na-
tiirlichen Gegebenheiten in der Landschaft orientiert (z. B. Bachlauf, Feld- oder Wie-
senrain, Weg, Waldgrenze, Acker- oder Griinlandnutzung, etc.). Der Grenzverlauf ist
im Kartenmaterial zwar graphisch dargestellt, aber nicht immer durch abgemarkte
Grenzpunkte (Grenzsteine) fixiert. Deshalb kann oder muss der Grenzverlauf auch
keine gerade Linie darstellen.

Weil die Bewertungsgrundstiicke nicht flurbereinigt sind, weisen die einzelnen Grund-
stiicke geringe FlachengroBen auf und teilweise ist auch der Zuschnitt der Grundstiicke
unformig. Dies kann zu hohen proportionalen Bewirtschaftungskosten und bedingt
auch zu hohen Vorgewende- und Randverlusten fiihren.

Da das Flurstiick 887 und der GroBteil von Flurstiick 888 aneinander anschlieBen, so-
mit eine Bewirtschaftungseinheit bilden, wird der Nachteil der geringen Grundstiicks-

groBe bzw. des teilweise ungiinstigen Flachenzuschnitts teilweise kompensiert.
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Die Flurstiicke 887 und 888 verfiigen iiber einen direkten Anschluss an das offentliche
StraBBen- und Wegenetz und das Flurstiick 804 kann tiber den Weg mit der F1.Nr. 864/2
sowie den Ostlichsten Grundstiicksbereich von Flurstiick 888 angefahren werden. Da
es im Gemarkungsgebiet von Seebach keine Flurbereinigung gab, ist der Ausbauzu-
stand der Feldwege unzureichend bzw. teilweise sehr schlecht und die Wege sind
ebenfalls nicht abgemarkt. Die beiden Wege mit den Flurnummern 880/2 und 864/2,
die an der Nord- bzw. Ostseite an den Grundstiicken entlangverlaufen, befinden sich
im Eigentum der Stadt Deggendorf. Die zwei Wege sind als nicht ausgebaute, 6ffent-
liche Feld- und Waldwege gewidmet. Da die Wege nicht ausgebaut sind, sind die je-
weils an die Wege angrenzenden Grundstiickseigentiimer fiir den Ausbau und Unter-
halt der Wege verantwortlich. Dies ist der Grund, warum der Ausbau- und/oder Un-
terhaltungszustand dieser Wege meist unzureichend bzw. nur bedingt mit groB3en
und/oder schweren Fahrzeugen befahrbar ist.

Die drei Bewertungsflichen weisen Grundstiicksgroen von nur knapp 0,16 ha bis
knapp 0,42 ha auf. Da die zwei Grundstiicke mit den F1.Nr. 887 und 888 beieinander
liegen und somit gemeinsam als ein ca. 0,65 ha grofles Feldstiick bewirtschaftet wer-
den konnen, wird der Nachteil der geringen Flachengrofe z. T. kompensiert. Mit einer
durchschnittlichen Einzelgroe von nur knapp 0,28 ha (8380 m? : 3 Grundstiicke) bzw.
einer GroBe von rund 0,65 ha fiir das Feldstiick der Flurstiicke 887 und 888 liegen die
ldw. Fldachen beziiglich der Einzelgrofle etwa im Durchschnitt aller Wiesengrundstii-

cke in der Gemarkung Seebach (L ca. 0,44 ha), aber deutlich unter dem Mittelwert
aller Acker- und Wiesenflichen im Landkreis Deggendorf (L] ca. 0,80 ha).

Planungsrechtlicher Zustand und ErschlieBung des Grundstiicks

Der Flachennutzungsplan der Stadt Deggendorf hat fiir den Bereich der Ortschaft
Eichberg bzw. die umliegenden Flichen am 28.06.2000 Rechtskraft erlangt und die
nachfolgenden Anderungen bzw. Anderungsverfahren betreffen keine Bereiche, in
welchen sich die Bewertungsfldchen befinden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Deggendorf ist der gesamte Grundstiicksbestand
nicht iiberplant und befindet sich im AuBlenbereich. Im Flachennutzungsplan sind alle

Grundstiicke als ,,Flichen der Landwirtschaft® dargestellt.
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Landschaftselemente, Schutzgebietsausweisungen, Biotopkartierung

Die drei Bewertungsflichen sind Bestandteil des Naturparkgebietes ,.Bayerischer
Wald®, sie liegen aber in keinem Landschaftsschutzgebiet.

Keines der Grundstiicke und auch nicht Teilflachen davon sind bei der Unteren Natur-
schutzbehorde als Biotop kartiert oder Bestandteil eines Biotopverbundsystems.

Die Bewertungsflichen enthalten keinen Grundstiicksbereich, der beim Amt fiir Land-
wirtschaft als sogenanntes ,,CC-relevantes Landschaftselement> (z. B. Feld- oder

Wiesenrain, Graben, Feldgeholz, etc.) erfasst ist.

3.2 Natiirliche und wirtschaftliche Betriebsbedingungen

Bodenarten - Bodentypen

In der Bodenschitzung ist das Flurstiick 887 und der GroBteil von Flurstiick 888 noch
als Acker erfasst und entsprechend bonitiert worden (sieche Anlage I, Blatt 4 und 5).
Das Flurstiick 804 ist bereits in der Bodenschidtzung komplett als Griinlandflidche er-
fasst worden. Bei den Ackerbereichen liegt die Bodenart sandiger Lehm (sL) vor, beim
Griinland ist es die Bodenart Lehm (L). Die Zustandsstufe der aus Verwitterung (V)
entstandenen Ackerfldchen liegt bei 4.

Bei den Acker- und Wiesenbereichen liegt vorwiegend der Bodentyp Ranker vor, teil-
weise die Parabraunerde.

Der Humus- und Feinerdeanteil® der relativ ndhrstoffarmen Boden ist vergleichsweise
gering, weshalb auch die Wasserhaltefdhigkeit der zumeist durchlidssigen Acker- und

Wiesenboden als schlecht einzustufen ist.

3 CC-LE = Cross Compliance relevante Landschaftselemente. Dies bedeutet, diese Flichenbereiche sind
sowohl in der Nutzung, als auch im Fliichenumfang vom Amt fiir Landwirtschaft erfasst und eine An-
derung der Nutzung bzw. eine Verringerung dieses Flichenmalfles hitte fiir den Bewirtschafter subven-
tionserhebliche Folgen (Abzug von Flichenpridmien). Fiir die CC-relevanten Landschaftselemente gibt

es Ausgleichszahlungen nach der EU-Direktzahlungsprimie (Betriebsprimie), es erfolgen aber keine
Ausgleichszahlungen fiir benachteiligte Agrargebiete (Ausgleichszulage), Kulturlandschaftsprogramm
(KuLaP) oder fiir Vertragsnaturschutz (VNP), usw.

6 Feinerdeteile sind: Feinsand (2 mm - 0,06 mm), Schluff (0,06 mm - 0,002 mm) und Ton- bzw. Humusteil-
chen (< 0,002 mm), je nach Anteil und Zusammensetzung erfolgt die Einteilung in verschiedene Bodenarten
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Wertzahlen

Die Acker- und Griinlandzahlen’ eines Grundstiicks geben Aufschluss iiber die Er-
tragsfihigkeit und Nutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke. Die Acker- bzw. Griin-
landzahlen der zu bewertenden Fldchen liegen laut den Ausziigen aus dem Liegen-
schaftsbuch (ALB) zwischen 44 und 47 Punkten. Im Durchschnitt liegen die Acker-
und Griinlandzahlen der drei Bewertungsfldachen bei etwa 44,7. Die Grundstiicke lie-
gen beziiglich der Bonitdten und damit der Ertragsfidhigkeit leicht tiber dem Durch-
schnitt aller landwirtschaftlichen Flichen in der Gemarkung Seebach (LI ca. 39,65)

aber unter dem Landkreisdurchschnitt von Deggendorf (U ca. 53,5).

Die Klimadaten ergeben im langjdhrigen Durchschnitt® folgende Werte:

* Die durchschnittlichen Jahresniederschlige liegen bei ca. 726 1/m?
* Die langjdhrige Jahresdurchschnittstemperatur betrigt etwa 9,1 °C

* Die Hohe der Grundstiicke iiber NN liegt zwischen etwa 441 m (Siidwestecke von

F1.Nr. 887) und rund 452 m (Nordostecke von F1.Nr. 888)

* Die durchschnittliche Vegetationsdauer (> 5 ° C) liegt bei etwa 241 Tagen pro Jahr

3.3 Innere und duBere Verkehrslage

Vom 0Ostlichen Stadtrand von Deggendorf aus fiihrt eine schmale Gemeindeverbin-
dungsstralle iiber den Stadtteil Breitenberg zum Deggendorfer Stadtteil Eichberg, wo-
bei dies ca. 5,0 km Wegstrecke sind. Vom siidlichen Stadtrand aus fiihrt ebenfalls eine
Gemeindeverbindungsstral3e nach Eichberg, hier betrigt die Wegstrecke ca. 6,5km.
Uber weitere Gemeindeverbindungsstraen besteht eine verkehrsmiBige Anbindung
zu den umliegenden Nachbargemeinden Schaufling (Norden), Auerbach (Osten) und
Hengersberg (Siidosten), wobei hier die Wegstrecken jeweils zwischen rund 6 km und

7 km liegen. Zur Ortschaft Seebach sind es etwa 2,5 km Wegstrecke.

7 Acker- bzw. Griinlandzahl = Ertragsmesszahlen (= EMZ) : Fliche ina (1 a =1 ar = 100 m?)
8 nichst gelegene Wetterstation Neusling bei Buchhofen (Daten von 1990 bis 2020)
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Die Flurstiicke 887 und 888 verfiigen iiber einen direkten Anschluss an das offentliche
Straen- und Wegenetz. Der mit Schotter befestigte Weg mit der F1.Nr. 880/2 fiihrt an
der Nordseite an den Flurstiicken 887 und 888 entlang und von dem Weg aus ist auf
die gesamte Linge eine hohengleiche Einfahrt in die Wiesenbereiche moglich. Der
nicht ausgebaute Weg mit der F1.Nr. 864/2 verlduft zunéchst entlang der Ostlichen
Grundstiicksgrenze von Flurstiick 888, dann durch den siidostlichen Wiesenbereich
von Flurstiick 888 und im weiteren Verlauf schlieflich an der Siidseite an den Flurstii-
cken 888 und 887 entlang. Auch von diesem Wiesenweg aus ist auf die gesamte Linge
eine hohengleiche Einfahrt in die als Wiese genutzten Grundstiicksbereiche moglich.
Beim Flurstiick 804 reicht die nordwestliche Grundstiicksecke zwar bis an den Weg
heran, man kann aber von dem Weg aus nicht direkt in das Flurstiick 804 einfahren,
weil sich dazwischen noch der Ostlichste Wiesenbereich von Flurstiick 888 (= Bewer-
tungsflidche) befindet (siehe Anlage I, Blatt 3).

Da es im Gemarkungsgebiet von Seebach keine Flurbereinigung gab, ist der Ausbau-
zustand der Feldwege unzureichend bzw. teilweise sehr schlecht und wie bei den land-
und forstwirtschaftlichen Flachen sind auch die Grundstiicksgrenzen der Feldwege
nicht abgemarkt. Die beiden Wege mit den Flurnummern 880/2 und 864/2 befinden
sich im Eigentum der Stadt Deggendorf und die zwei Wege sind als nicht ausgebaute,
offentliche Feld- und Waldwege gewidmet. Da die Wege nicht ausgebaut sind, sind
die jeweils an die Wege angrenzenden Grundstiickseigentiimer fiir den Ausbau und
Unterhalt der Wege verantwortlich. Dies diirfte der Hauptgrund sein, warum der Aus-
bau- und/oder Unterhaltungszustand der Wege unzureichend bzw. nur bedingt mit gro-

Ben und/oder schweren Fahrzeugen befahrbar ist.

3.4 Grundstiicksbeschreibungen

Die Beschreibung der einzelnen Grundstiicke beschrinkt sich auf das Wesentliche.
Dem Gutachten sind in den Anlagen die Flurstiicks- und Eigentiimernachweise mit
Bodenschitzung, Lageplidne, Luftbilder und eine Fotodokumentation beigefiigt, aus
welcher die Besonderheiten und objektspezifischen Eigenschaften der Grundstiicke

ersichtlich sind.
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Das Flurstiick 804 in der Gemarkung Seebach mit einer Fliche von 1570 m?2; Lage:

..In Eichberg*

Grundbuch - Blattstelle

Seebach — Blatt 619

Planungsrechtlicher
Zustand

Auch wenn das Grundstiick an der Nord- und Ostseite
an ein mit Wohn- und Wirtschaftsgebduden bebautes
Hofstellengrundstiick anschlieft, so ist die gesamte
Grundstiicksfldche von FI1.Nr. 804 im Fldchennutzungs-
plan der Stadt Deggendorf als Fliche der Landwirt-
schaft im Aufenbereich dargestellt. Wegen der Auf3en-
bereichslage und den nicht gegebenen ErschlieBungs-
moglichkeiten ist hochstwahrscheinlich keine Bebau-
barkeit gemal § 34 BauGB moglich. Dennoch wird die
Ortsrandlage bzw. der unmittelbare Anschluss an die
bestehende Bebauung bei der Verkehrswertfestsetzung
durch einen entsprechenden Zuschlag beriicksichtigt.

Tatsdchliche Nutzung

Laut der Ortseinsicht bzw. dem Flurstiicks- und Eigen-
timernachweis wird das gesamte Grundstiick, somit

eine Grundstiicksfldche von 1570 m? als Wiese bewirt-
schaftet.

Zufahrt/Verkehrsmaflige
ErschlieBung

An der Nordwestseite schlieft der nicht ausgebaute
Weg mit der F1.Nr. 864/2 an. Der Weg tangiert die nord-
westliche Grundstiicksecke von Flurstiick 804, man
kann aber nicht direkt von dem Weg aus in die Wiese
einfahren, weil sich dazwischen noch der Ostlichste
Wiesenbereich von Flurstiick 888 befindet.

Schutzgebietsausweisung

Das gesamte Grundstiick liegt im Bereich des Natur-
parkgebietes Bayerischer Wald, aber in keinem Land-
schaftsschutzgebiet. Ansonsten bestehen fiir die Flidche
keine naturschutzfachlichen oder sonstige Auflagen.

Sonstiges/Bemerkung

804

Das in etwa trapezformig zugeschnittene Grundstiick ist
etwa 46 m lang und zwischen rund 22 m (Siiden) und
47 m (Norden) breit. Das Flurstiick 804 schlief3t unmit-
telbar westlich an den Ortsrand von Eichberg bzw. ein
mit Wohn- und Wirtschaftsgebduden bebautes Hofstel-
lenanwesen an. Das Grundstiick befindet sich an einem
von Nordosten (ca. 450 m iiber Normalnull) nach Siid-
westen (ca. 445 m iiber Normalnull) geneigten Hang,
wobei die Hangneigung bei etwa 10 % liegt. Der Wiese

ist vom Landwirtschaftsamt der (Dauer)Griinlandstatus
zugeteilt.
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WGS 84 (latlon) v

Bei der Griinlandfliche liegt die Bodenart Lehm (L) vor
und die in der Bodenschitzung zugeteilte Griinlandzahl
liegt bei 47 (= 738 Ertragsmesszahlen : 15,70 ar 1dw.
Fliche).

Das Flurstiick 887 in der Gemarkung Seebach mit einer Fliche von 4190 m?; Lage:

,.Im Grabenfeld*

Grundbuch - Blattstelle

Seebach — Blatt 619

Planungsrechtlicher
Zustand

Die gesamte Grundstiicksfldche ist im Flidchen-
nutzungsplan der Stadt Deggendorf als Fliche
der Landwirtschaft im AuBenbereich darge-
stellt.

Tatsédchliche Nutzung

Laut den Feststellungen der Ortseinsicht bzw.
dem Flurstiicks- und Eigentiimernachweis wird
fast das gesamte Grundstiick, ndmlich 4150 m?
als Griinland genutzt und bei etwa 40 m? han-
delt es sich um einen Weg (norddstliche und
siidostliche Grundstiicksecke).

Zufahrt/Verkehrsmifige
ErschlieBung

Von der Nordseite her erfolgt die Zufahrt zu der
Wiese iiber den mit Schotter befestigten Weg
mit der F1.Nr. 880/2. Der Schotterweg entlang
der Nordostseite ragt zum Teil in das Grund-
stiick hinein, was bedeutet, dass die Wegfliache
teilweise Bestandteil des Bewertungsgrund-
stiicks ist. Eine weitere Zufahrtmdoglichkeit
zum Grundstiick liegt an der Siidseite vor, dort
verlauft der nicht ausgebaute Weg mit der
FIL.Nr. 864/2 an der Wiese entlang. Auch dort
ragt der Weg teilweise in das Grundstiick hin-
ein, heillt dass die Wegfliche zum Teil Be-
standteil des Grundstiicks ist.
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Schutzgebietsausweisung Das gesamte Grundstiick liegt im Bereich des
Naturparkgebietes Bayerischer Wald, aber
nicht im Landschaftsschutzgebiet. Ansonsten
bestehen fiir das Grundstiick keine natur-
schutzfachlichen oder sonstige Auflagen.

Sonstiges/Bemerkung Das in etwa

rechteckig geformte Grundstiick ist ungefdhr
116 m lang und zwischen 28 m (Siiden) und
42 m (Norden) breit. Das Flurstiick 887 liegt
rund 40 m Luftlinie bzw. Wegstrecke westlich
der Ortschaft Eichberg. Das Grundstiick befin-
det sich in freier Flur, an einem von Nordosten
(ca. 450 m iiber Normalnull) nach Siidwesten
(ca. 441 m iber NN) geneigten Hang. Die
Hangneigung liegt im Mittel bei etwa 8 %. Die
Wiese wurde in der Vergangenheit mit dem
Wiesenbereich des im Osten anschlieBenden
Nachbargrundstiicks mit der F1.Nr. 888 (= Be-
wertungsfldche) als ein Feldstiick bzw. als eine
Bewirtschaftungseinheit genutzt, wobei das
Feldstiick eine Grée von knapp 0,62 ha auf-
weist. Dem Wiesengrundstiick ist vom Land-
wirtschaftsamt der (Dauer)Griinlandstatus zu-
geteilt. In der Bodenschidtzung wurde das

\ v Grundstiick mit der Bodenart sandiger Lehm
L_2om | WGS 84 (atlon) v (sL), entstanden aus Verwitterung, noch als
Feld bonitiert und dem Ackerbereich ist die

Ackerzahl 44 zugeteilt.

//"

I 20m I WGS 84 (latlon) v
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Das Flurstiick 888 in der Gemarkung Seebach mit einer Fliche von 2620 m?2; Lage:

,.Jm Grabenfeld*

Grundbuch - Blattstelle

Seebach — Blatt 619

Planungsrechtlicher
Zustand

Die gesamte Grundstiicksflidche ist im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Deggendorf als Fliche
der Landwirtschaft im AuBenbereich darge-
stellt.

Tatsdchliche Nutzung

Laut den Feststellungen der Ortseinsicht bzw.
dem Flurstiicks- und Eigentiimernachweis wird
der Grof3teil des Grundstiicks mit etwa 2240 m?
als Griinland genutzt und bei etwa 184 m? han-
delt es sich um Weg- bzw. Stralenfliche (im
siidlichen Grundstiicksbereich). 196 m? werden
im Flurstiicks- und Eigentiimernachweis als
Fliche gemischter Nutzung bezeichnet, dieser
Grundstiicksteil im Nordosten von Flurstiick
888 ist mit einer Giillegrube bebaut (sieche An-
lage I, Blatt 6 und 7). Die in monolithischer
Bauweise errichtete Stahlbetongrube ist 1992
erstellt worden. Der Innendurchmesser liegt bei
8,00 m und der AuB3endurchmesser bei 8,40 m.
Gemil3 den Bauplanunterlagen (Schnittzeich-
nung) ist die Grube ist innen 3,00 m und auflen
etwa 3,25 m tief. Die Bruttogrundfliche der
Giillegrube liegt demnach bei etwa 55,40 m?,
die Giillegrube hat ein rechnerisches Fassungs-
vermogen von maximal etwa 150,7 m3 und der
Bruttorauminhalt betrdgt rund 180 m3. Der
Sach- bzw. Zeitwert der Giillegrube wird auf
rund 4.500.- € geschitzt’.

Zufahrt/Verkehrsmifige
ErschlieBung

Das Flurstiick 888 wird iiber die zwei 6ffentlich
gewidmeten Wege mit den FL.Nr. 880/2 und
864/2 verkehrsmiBig erschlossen. Der Weg mit
FI.Nr. 880/2 schlieft an der Nordseite an das
Grundstiick an. Der Weg mit F1.Nr. 864/2 fiihrt
zunéchst in siidlicher Richtung an der Ostseite
am Grundstiick entlang und verlduft dann durch
den siidostlichen Grundstiicksbereich —der
Wiese, sodass ein kleiner Wiesenbereich im
Stidosten des Grundstiicks mit etwa 228 m? von
der restlichen Wiesenflidche abgetrennt wird.

©4.455.- € O[(ca. 180 m? Bruttorauminhalt x 110.- €/m3 Herstellungskosten nach ALB Hessen 2021/22)
- (ca. 77,5 % Alterswertminderung von Herstellungskosten)]
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Schutzgebietsausweisung

Das gesamte Grundstiick liegt im Bereich des
Naturparkgebietes Bayerischer Wald, aber
nicht im Landschaftsschutzgebiet. Ansonsten
bestehen fiir das Grundstiick keine natur-
schutzfachlichen oder sonstige Auflagen.

Sonstiges/Bemerkung

Mit Giillegrube
bebauter Grund-

888

887

20m

WGS 84 (lat/l

Das langgestreckte, ungefihr rechteckig zuge-
schnittene Grundstiick ist ungefdahr 115 m lang
und zwischen 13 m (Siiden) und 27 m (Nor-
den) breit. Das Flurstiick 888 schlieft unmit-
telbar westlich an die Ortschaft Eichberg an.
Das Grundstiick befindet sich an einem von
Nordosten (ca. 452 m iiber Normalnull) nach
Stidwesten (ca. 443 m iiber NN) geneigten
Hang, wobei die Hangneigung im Mittel bei
etwa 9 % liegt. Der Wiesenbereich wurde in
der Vergangenheit mit dem Wiesenbereich des
im Westen anschlieBenden Nachbargrund-
stiicks mit der FL.Nr. 887 (= Bewertungsfla-
che) als ein Feldstiick bzw. als eine Bewirt-
schaftungseinheit genutzt, wobei das Feld-
stiick eine Grofle von knapp 0,62 ha aufweist.
Dem Wiesenbereich ist vom Landwirtschafts-
amt der (Dauer)Griinlandstatus zugeteilt. In
der Bodenschidtzung wurde der Grofiteil des
Grundstiicks noch als Ackerfliche (Bodenart
sandiger Lehm (sL) - entstanden aus Verwitte-
rung) bonitiert und dem Ackerbereich ist die
Ackerzahl 44 zugeteilt. Bei einer kleinen Teil-
flache liegt die Bodenart Lehm (L) vor und die
zugeteilte Griinlandzahl betrdgt 47. Die durch-
schnittliche Acker- bzw. Griinlandzahlen des
Grundstiicks liegt bei etwa 44,35 (= 989 Er-
tragsmesszahlen : 22,30 ar Idw. Flédche).
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Giillegrube im Nordteil des
Grundstiicks mit ca. 150 m?
Fassungsvermogen

Der Weg mit FI.Nr. 864/2 durchquert den siid-
lichen Grundstiicksbereich der Wiese von
Nordosten in Richtung Siidwesten, sodass im
Stidosten des Grundstiicks eine dreieckige, im
Norden spitz zulaufende Restfliche mit etwa
228 m? verbleibt. Dieser kleine Wiesenbereich
wird derzeit zusammen mit der Wiese mit der
FI.Nr. 804 (= Bewertungsgrundstiick) als ein
Feldstiick bzw. als eine Bewirtschaftungsein-
heit genutzt. Der Wiesenbereich im Westen
weist folglich eine Grofe von etwa 2012 m2!°
auf und dieser Grundstiicksteil wurde in der
Vergangenheit mit der im Westen anschlie-
Benden Nachbarfliche mit der F1.Nr. 887 (=
Bewertungsfliche) als ein Feldstiick genutzt.

| 20m l WGS 84 (lat

3.5 Eintragungen im Liegenschaftskataster - Tatséichliche Nutzungen

Die Grundstiicke werden so genutzt, wie im Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Flurstiicks- und Eigentiimernachweis) dargestellt. Die Flurstiicks- und Eigentiimer-
nachweise der einzelnen Grundstiicke sind in der Anlage I (Blatt 4 und 5) zum Gut-

achten aufgefiihrt.

102012 m? = [2620 m? Gesamtfliche des Grundstiicks — (ca. 196 m? mit Giillegrube bebauter Grund-
stiicksteil + ca. 184 m2 Weg- und Stralenflidche + ca. 228 m? Wiesenanteil im Siidosten)]
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Die einzelnen Nutzungen bzw. die genauen Fldchenanteile sind in der Grundstiicksbe-
schreibung detailliert aufgefiihrt, wobei die tatsdchlichen Nutzungen beim Ortstermin
festgestellt worden sind. Die Flachenmalle der einzelnen Nutzungen, heiflt die Griin-
landflachenanteile der einzelnen Grundstiicke, decken sich weitgehend mit den Fla-
chenmalen, die beim Amt fiir Landwirtschaft und Forsten in Deggendorf erfasst sind.
Mit einer durchschnittlichen Grée von knapp 0,28 ha (8380 m? : 3 Grundstiicke) lie-
gen die drei landwirtschaftlichen Flachen beziiglich der Grundstiicksgréf3e unter der
Durchschnittsgro3e aller Acker- und Wiesengrundstiicke in der Gemarkung Seebach
(1 ca. 0,55 ha) und auch deutlich unter dem Mittelwert aller Acker- und Wiesenfli-
chen im Landkreis Deggendorf ([J ca. 0,80 ha).

Die Acker- und Griinlandzahlen sind Parameter fiir die Ertragsfahigkeit von landwirt-
schaftlichen Fldchen. Bei den Bewertungsgrundstiicken schwanken diese von 44 bis
47 und die durchschnittliche Acker- bzw. Griinlandzahl der drei landwirtschaftlichen
Fliachen liegt bei rund 44,69'". Die Grundstiicke liegen beziiglich der Bonititen und
damit der Ertragsfahigkeit iiber den Bonitidten der landwirtschaftlichen Fldchen in der
Gemarkung Seebach (I ca. 39,65), aber unter dem Landkreisdurchschnitt von Deg-
gendorf ([J ca. 53,48).

3.6 Eintragungen im Grundbuch

Der Grundstiicksbestand ist beim Amtsgericht Deggendorf im Grundbuch von See-
bach in Blatt 619 vorgetragen. Die Eintragungen beziehen sich auf den Wertermitt-

lungsstichtag.

144,69 = 3551 Ertragsmesszahlen : 79,45 ar Acker- und Griinlandfléiche
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Erste Abteilung - Eigentiimer

- 1 bis 10 Eigentiimer in Erbengemeinschaft -

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrinkungen

In der zweiten Abteilung der vorgenannten Grundbuchblattstelle befinden sich, auBer
den Eintragungen, dass das Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft fiir den Grundstiicksbestand eingeleitet worden ist, keine wei-

teren Eintragungen. Die Grundstiicke sind somit lastenfrei.

3.7 Altlasten

Obwohl die Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise
darauf erbracht haben, kann das Vorhandensein schiadlicher Bodenveridnderungen oder
Bodenverunreinigungen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Eine schriftliche
Anfrage beim Umweltamt beim Landratsamt Deggendorf hat ergeben, dass fiir den
vorgenannten Grundstiicksbestand bzw. die drei Einzelgrundstiicke derzeit keine Ein-

tragungen im Altlastenverdachtskataster vorliegen.
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4 Die Verkehrswertermittlung

4.1 Die Grundstiicksqualitiit der Bewertungsobjekte

Fiir den Bereich der Ortschaft Eichberg und die umliegenden Grundstiicksbereiche hat
der Fliachennutzungsplan der Stadt Deggendorf am 28.06.2000 Rechtskraft erlangt.
Die nachfolgenden Anderungen bzw. Anderungsverfahren des Flichennutzungsplanes
betreffen keine Bereiche, in welchen sich die Bewertungsflachen befinden. Im Fla-

chennutzungsplan sind alle Bewertungsgrundstiicke als ,,Flichen der L.and- und Forst-

wirtschaft” dargestellt. Dem Flichennutzungsplan zufolge liegen alle Bewertungs-
grundstiicke im unbeplanten Auflenbereich. Diese Aussage trifft auch auf das Flur-
stiick 804 zu, das zwar unmittelbar an ein mit Wohn- und Wirtschaftsgebdauden bebau-
tes Hofstellengrundstiick anschlie3t, aber dennoch dem Auflenbereich zuzuordnen ist
und auch als Fliche der Landwirtschaft im Flichennutzungsplan dargestellt ist.

Die Grundstiicke liegen weder im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im Sinne
von § 30 Abs. 1 BauGB noch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
(§ 34 BauGB).

Aufgrund der Lage im AuBlenbereich ist derzeit und wohl auch fiir die Zukunft keine
hoherwertige Nutzungserwartung fiir eines der Grundstiicke oder Teilflichen davon

gegeben.

4.2 Bodenrichtwerte, Kaufpreise und Kaufpreisentwicklung von Grundstiicken

Um zu einem Verkehrswert zu gelangen werden Kauf- bzw. Vergleichspreise fiir
Grundstiicke aus der ndheren Umgebung (Gemarkung) herangezogen, welche vom
Bewertungsstichtag nicht zu weit entfernt liegen und mit den Bewertungsobjekten in
seinen wesentlichen Merkmalen iibereinstimmen. Sofern Abweichungen dahingehend

auftreten, werden Zu- oder Abschldge gemacht.
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Da die Zahl der aktuellen Verkiufe von Acker- und Wiesengrundstiicken in der Ge-
markung Seebach gering ist, werden auch die Verkiufe aus den umliegenden Gemar-
kungen Deggenau, Schaching und Mietraching (alle Stadt Deggendorf), Seebach und
Schwarzach (Gemeinde Hengersberg) sowie aus der Gemarkung Schaufling (Ge-
meinde Schaufling) als Vergleich herangezogen. Fiir den Zeitraum Anfang 2021 bis
August 2023 liegen insgesamt 14 Kaufpreise von landwirtschaftlichen Fldchen aus den

0. a. Gemarkungen vor und davon sind elf Verkaufsvorginge als Vergleich geeignet.

Bodenrichtwerte und Kaufpreise von Griinlandflichen

Vom Gutachterausschuss am Landratsamt Deggendorf liegen aus den Jahren 2021 bis
August 2023 sechs verwertbare Kaufpreise von Wiesengrundstiicken aus der Gemar-
kung Seebach und den umliegenden Gemarkungen vor. Die Kaufpreise von Griinland-
flachen liegen zwischen 3,01 €/m2 (0,46 ha) und 10,00 €/m? (1,01 ha), im Durchschnitt
bei ungefihr 5,92 €/m2 (@ ca. 0,63 ha). Die Griinlandzahlen der Verkaufsgrundstiicke

liegen im Mittel bei etwa 45,05, mit einer Schwankungsbreite von 35 bis 51.

Die durchschnittliche Griinlandzahl aller Wiesenfldachen in der Gemarkung Seebach
liegt bei etwa 38,04 und im Mittel sind die Wiesengrundstiicke in der Gemarkung See-
bach nur rund 0,44 ha gro83.

Der vom Gutachterausschuss am Landratsamt Deggendorf zum 01.01.2022 festge-
setzte Bodenrichtwert fiir Griinlandflichen in der Gemarkung Seebach liegt bei

4.00 €/m?2.

In der Tendenz sind auch die Kaufpreise von Griinlandfldchen in den zuriickliegenden
Jahren angestiegen. Allerdings ist der Unterschied bei den Kaufpreisen von Griinland-
flichen im Donau- und Isartal gegeniiber den Mittelgebirgslagen im 6stlichen Teil des

Landkreises nicht so grof3, wie bei den Ackerflidchen.

Aufgrund der vorliegenden Kaufpreise wird ein Basispreis fiir durchschnittliche Griin-

landfldchen (Griinlandzahl ca. 45 und etwa 0,60 ha gro83) in Hohe von etwa 6,00 €/m?

als angemessen erachtet. Bei der Festsetzung des Basispreises von Griinlandflachen

mit Griinlandstatus ist die Kaufpreisentwicklung als Marktanpassung beriicksichtigt.
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4.3 Die Verkehrswerte der Bewertungsgrundstiicke

Trotz der aktuellen Lage an den Finanzmirkten bzw. den derzeit stark ansteigenden
Zinsen sowie der hohen Inflationsrate steigen die Preise von ldw. Flichen nach wie
vor an. Diese Aussage gilt allerdings vorwiegend fiir ausreichend grofle und gut ge-
formte Fldchen mit guter Verkehrsanbindung und tiberdurchschnittlichen Bonititen.
Die aufgefiihrten Umstidnde werden bei der Verkehrswertfestsetzung beriicksichtigt
(Marktanpassung gemafl §§ 10, 14 und 15 ImmoWertV). Aufgrund vorgemachter
Aussagen und unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale der einzelnen Bewertungsflachen werden folgende Verkehrswerte fiir

die Bewertungsgrundstiicke in der Gemarkung Seebach, Stadt Deggendorf, geschitzt:

GZ des Gemarkung | Flidche Tatsédchliche Nutzung des €/m? Ca. € Verkehrswert des
Amtsgericht | Seebach — | in m? | Grundstiicksanteils bzw. Nut- je Grund- Grundstiicks
Deggendorf | Flurnummer zungsmoglichkeit ca. in m?2 stiicksanteil | in € (gerundet)
1 K 19/23 804 1570| 1570 m? Dauergriinland 7,70 11.775 11.800
1 K 19/23 887 4190| 4150 m? Dauergriinland 6,001 24.900

40 m2 Weg 4,00 160 25.100
1 K 19/23 888 2620| 2240 m? Dauergriinland 4,80 10.752
196 m? mit Giillegrube be- - 3.230°
baute Grundstiicksfldche 14.700
184 m? Weg 4,00 736
Summen 8380 | 8380 m? - - 51.600

Der Gesamtverkehrswert (Summe der Liquidationswerte) der drei Bewertungserund-

stiicke mit den Flurnummern 804, 887 und 888 in der Gemarkung Seebach, Stadt Deg-
gendorf, liegt bei rund 51.600.- €.

127,50 €/m?2 = ca. 6,00 €/m2 fiir durchschnittliche Dauergriinlandfliichen mit einer Griinlandzahl von ca. 45
und GroBe rund 0,60 ha x 125 v. H. = (kein Zu- oder Abschlag fiir Bonitét [Griinlandzahl 47]; 10 % Ab-
schlag wegen unterdurchschnittlicher FeldstiickgroBe; 10 % Abschlag wegen unzureichender Verkehrsan-
bindung; 5 % Abschlag wegen ungiinstigem Flichenzuschnitt; 50 % Zuschlag wegen Lage am Ortsrand
bzw. unmittelbarem Anschluss an die bestehende Bebauung)

136,00 €/m? = ca. 6,00 €/m? fiir durchschnittliche Dauergriinlandflichen mit einer Griinlandzahl von ca. 45
und Groéfe rund 0,60 ha x 100 v. H. = (kein Zu- oder Abschlag fiir Bonitit [Griinlandzahl 47]; 5 % Abschlag
wegen leicht unterdurchschnittlicher Feldstiickgrole; 5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; kein Zu-
oder Abschlag fiir Fldchenzuschnitt)

144,80 €/m?2 = ca. 6,00 €/m2 fiir durchschnittliche Dauergriinlandfliichen mit einer Griinlandzahl von ca. 45
und Grofle rund 0,60 ha x 80 v. H. = (kein Zu- oder Abschlag fiir Bonitét [Griinlandzahl 47]; 10 % Abschlag
wegen unterdurchschnittlicher Feldstiickgroe; 5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; 15 % Abschlag
wegen ungiinstigem Flidchenzuschnitt bzw. dem Umstand, dass der Weg mit der FL.Nr. 864/2 durch den
Wiesenbereich verlduft)

153.230.- € = [(ca. 4.500.- € Sach- bzw. Zeitwert der Giillegrube x Sachwertfaktor 0,50 v. H. als Marktan-
passung) + (196 m? zugehorige Grundstiicksfldche x ca. 5,00 €/m?)]
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5 Zusammenfassung

Insgesamt zehn Personen sind gemeinsame Eigentiimer — in Erbengemeinschaft — ei-
nes land- und forstwirtschaftlichen Betriebes in der Gemarkung Seebach, Stadt Deg-
gendorf. Inkl. dem, im Deggendorfer Ortsteil Eichberg gelegenen Hofstellenanwesen,
umfasst der land- und forstwirtschaftliche Betrieb 24 Einzelgrundstiicke, wovon 17
Grundstiicke zum weit grofiten Teil landwirtschaftlich als Acker oder Wiese genutzt
werden und kleinere Teilbereiche davon sind Wald bzw. Gebiischflachen oder Wege.
Der Grundstiicksbestand befindet sich rund um die Ortschaft Eichberg, teilweise direkt
an die Bebauung anschlielend, iiberwiegend aber in freier Flur. Der GroBteil des
Grundstiicksbestandes schlieft sich unmittelbar westlich an die Ortschaft Eichberg an.
Es sind dies 15 Einzelgrundstiicke, die teilweise beieinander liegen oder nur durch
Wege voneinander getrennt sind, weswegen man den GrofBteil dieser Grundstiicksfla-

chen gemeinsam bewirtschaften kann.

Die Gemarkung Seebach stellt den siidostlichen Teil des Stadtgebietes von Deggen-
dorf dar. Der Grundstiicksbestand befindet sich somit im zentralen Teil des Landkrei-

ses Deggendorf.

Die landwirtschaftlichen Grundstiicke bzw. landwirtschaftlich nutzbaren Grund-

stiicksbereiche sind derzeit nicht verpachtet.

Der Grundstiicksbestand ist beim Amtsgericht Deggendorf im Grundbuch von Seebach

in Blatt 619 vorgetragen.

Das Amtsgericht Deggendorf — Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung (GZ:
1 K 19/23) — hat mit den Beschliissen vom 25.05.2023 ein Zwangsversteigerungsver-
fahren zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft fiir den Grundstiicksbestand in

der Gemarkung Seebach, Stadt Deggendorf, eingeleitet.

Die gutachtlichen Ermittlungen haben folgende Ergebnisse erbracht:
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GZ des Gemarkung | Flache in | Tatsdchliche Nutzung des Grund- | Verkehrswert des
Amtsgericht [ Seebach — m? stiicksanteils bzw. Nutzungsmog- Grundstiicks
Deggendorf | Flurnummer lichkeit ca. in m?

1 K 19/23 804 1570 | 1570 m? Dauergriinland 11.800
1 K 19/23 887 4190 4150 m? Dauergriinland
40 m2 Weg 25.100
1 K 19/23 888 2620| 2240 m? Dauergriinland
196 m? bebaute Grundstiicksfliche 14700
184 m? Weg
Summen 8380 | 8380 m? 51.600

Der Gesamtverkehrswert (Summe der Liquidationswerte) der drei Bewertungserund-

stiicke mit den Flurnummern 804, 887 und 888 in der Gemarkung Seebach, Stadt Deg-
gendorf, liegt bei rund 51.600.- €.

Auch wenn die drei Einzelgrundstiicke bzw. deren landwirtschaftliche Grundstiicksan-
teile einen teilweise ungiinstigen Flichenzuschnitt, vor allem aber eine unterdurch-
schnittliche GrundstiicksgroBe aufweisen, so stellt der Umstand, dass es sich um einen
ausreichend groBBen Wiesenbereich handelt der teilweise gemeinsam bewirtschaftet
werden kann, einen gewissen wirtschaftlichen Vorteil dar. Im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr wird dieser wirtschaftliche Vorteil durch einen Zuschlag zum Ver-
kehrswert honoriert. Das hei3t, die Summe der Einzelverkehrswerte (Liquidations-
werte) entspricht nicht dem Gesamtverkehrswert der jeweiligen Bewirtschaftungsein-
heit, wenn man eine solche als Ganzes an einen Eigentiimer verduf3ern wiirde.

Unter den gegebenen Umstidnden, hier insbesondere unter Beriicksichtigung des zum
Teil ungiinstigen Flachenzuschnitts und der sehr geringen Grof3e der einzelnen land-
wirtschaftlichen Grundstiicksbereiche, wird der, bei einer VerduBerung der gesamten
Bewirtschaftungseinheit an einen Eigentiimer anzusetzende wirtschaftliche Vorteil auf
etwa 1,10 bis 1,15 geschitzt. Dieser von der Summe der Liquidationswerte ,,abwei-
chende Gesamtverkehrswert* wird demzufolge auf rund 58.000.- € geschitzt (=

51.600.- € x 112,5 v. H.).

Aufgestellt:
Willmering, den 25.11.2023



