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Vorbemerkungen

Z Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Firth, Baumenstralie 28, 90762 Flrth

Zweck des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswertes der Grundstiicke der Gemar-

kungen Marloffstein und Spardorf, eingetragen im Grundbuch

des Amtsgerichts Erlangen von Marloffstein, Blatt 879 und 625;

gemal Auftrag vom 20.05.2025

Gemarkung Marloffstein

FLLNr. 171/7

FI.Nr. 171/8

FI.Nr. 171/15

FI.Nr. 170/3

FI.Nr. 171/6

FI.Nr. 183/6

Im Engelgraben
Landwirtschaftsflache zu 3.780 m?
Im Engelgraben
Landwirtschaftsflache zu 5.660 m?
Im Engelgraben
Landwirtschaftsflache zu 5.330 m?
Im Engelgraben
Landwirtschaftsflache zu 10.501 m?
Im Engelgraben
Landwirtschaftsflache zu 3.752 m?
Im Engelgraben

Waldflache zu 11.917 m?

Gemarkung Spardorf

FI.Nr. 215

LaRbach, Odland, Waldflache
Verkehrsflache, Landwirtschafts-
flache hierzu die zum Weg Flst.

229/2 Spardorf gez. Teilflache Zu 27.578 m?
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Vorbemerkungen

Verwendete Unterlagen:

Auskiinfte

Ladung zum Ortstermin

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zustandigen

Amtsgericht Erlangen.

Bodenrichtwerte zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkrei-

ses
Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstiicke

Kaufpreissammlung fur land- und forstwirtschaftliche Grundsti-

cke des Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft, Flachennut-

zungsplan
Luftbilder: BayernAtlas Plus, sofern nicht anders angegeben

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

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

Grunde gelegt.

Gemeinde Marloffstein & Spardorf (Flachennutzungsplan,

Landschaftsplan, Bebauungsplan)

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)

Die Ladung erfolgte am 12.09.2025 in Schriftform an die Betei-

ligten des Verfahrens.
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Standort

Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstich-

Besichtigung und Begehung der Grundstiicke der Gemarkun-
gen Marloffstein und Spardorf am 01.10.2025 durch den Unter-

zeichner.

Von den geladenen Parteien waren Frau J.M., Frau G.M., Herr

K.H.P., Herr F.W. sowie die Ehefrau von Herr D.F. anwesend.

01.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

tag:
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Abbildung BayernAtlas: Lage

(Bewertungsgebiet rot umrandet)
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Standort 7

Ort

Die zur Bewertung anstehenden Flurstiicke liegen in den Gemarkungen Marloffstein und
Spardorf, mithin im mittelfrankischen Landkreis Erlangen-Héchstadt unmittelbar dstlich bzw.
norddstlich der Stadt Erlangen. Beide Gemeinden gehdren zur Verwaltungsgemeinschaft Ut-
tenreuth und sind landlich bis vorstadtisch gepragt, wobei die land- und forstwirtschaftliche
Nutzung zunehmend an Bedeutung verliert. Aufgrund der Nahe zur Stadt Erlangen bestehen
enge Verflechtungen mit dem stadtischen Raum; die Ortschaften, insbesondere Spardorf

selbst, bilden zugleich Teilbereiche des erweiterten Siedlungsraums um die Universitatsstadt.

Demnach ist die infrastrukturelle Grundversorgung vor Ort sowie im nahen Erlangen vollstan-
dig gegeben. Dazu zahlen Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen, medizinische Versor-
gung, Einkaufsmoglichkeiten sowie vielfaltige Freizeit- und Erholungsangebote. Weiterfih-

rende Angebote bestehen in den benachbarten Stadten Nirnberg und Firth.

Wirtschaftlich sind die beiden Gemarkungen ebenfalls stark durch die Nahe zur Stadt Erlangen

gepragt. Dort befinden sowohl kleine, mittelstdndische und global tatige Unternehmen.

Bezuglich der Bevolkerungsentwicklung verzeichnen beide Gemeinden seit den 1940er-Jah-
ren ein starkes Wachstum, das sich ab den 1990er-Jahren weitgehend stabilisierte. In Spar-
dorf ist jedoch in den letzten zehn Jahren erneut ein deutlicher Anstieg der Einwohnerzahl zu
beobachten. Aktuell zahlt die Gemeinde Marloffstein rd. 1.500 Einwohner und die Gemeinde
Spardorf rd. 2.200 Einwohner."

Verkehrsinfrastruktur

Marloffstein und Spardorf sind insbesondere Uber die Staatsstralle St2242 an das regionale
Strallennetz angebunden. Diese Staatsstrale schafft auch eine direkte Verbindung in den
Norden der Stadt Erlangen. Die Anschlussstellen der Autobahnen A 3 (Erlangen-Tennenlohe)
sowie der A 73 (Erlangen-Nord und Méhrendorf) sind innerhalb weniger Fahrminuten erreich-
bar und sorgen flir einen Uberregionalen Anschluss. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr erfolgt Gber Buslinien mit direktem Anschluss an den Erlanger Stadtverkehr sowie den
Bahnhof Erlangen, mit weiterflihrenden Verbindungen in Richtung Nirnberg, Bamberg und

weiteren Uberregionalen Zentren.

" Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik — Statistik kommunal 2024, Gemeinden Marloffstein &
Spardorf. URL: https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2024/09572141.pdf
und: https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2024/09572154.pdf
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Standort 8

Land- und forstwirtschaftliche Standortangaben

Der Flur im Bewertungsgebiet befindet sich in einer leicht welligen bis geneigten Héhenlage
zwischen ca. 300 und 400 m . NN. Die Béden im Bereich um Marloffstein bestehen haupt-
sachlich aus schweren Lehmbdden mit guter Wasserhaltefahigkeit, wohingegen der Bereich
um Spardorf sandige Béden aufweist. Die Ackerzahlen befinden sich je nach Mikrostandort im

mafigen bis mittleren Bereich.

Die Flachen im Bewertungsgebiet sind zumeist noch kleinteilig strukturiert. Es wurde bisher
noch keine Flurneuordnung durchgefiihrt. Neben dem Ackerbau findet auch Griinlandnutzung
statt, insbesondere an ackerbaulich schlechteren Standorten. Forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen befinden sich vor allem an Hanglagen, auf minderwertigen Béden oder in strukturell

schwer erschliebaren Lagen.

In der Region sind sowohl Nebenerwerbs- als auch Haupterwerbsbetriebe tatig. Die Nachfrage
nach Pachtflachen ist stabil, insbesondere fir arrondierte, maschinell gut zu bewirtschaftende

Grundstuicke.

Durchschnittliche Standortbeschreibung Agrargebiet 10
(Nordbayerisches Hiigelland und Keuper)

o Hobhenlage 400 m

o Jahresniederschlage 700 mm

o Jahrestemperatur 7,6 Grad
o Trockenheitsindex 4,1

o Frihlingseinzug 127 Tnd1J
o Beginn der Ernte 206 Tn1J
o Vegetationszeit: 212 Tpd

o Loéssbeteiligung: 0,9

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

landstandorten 2,3.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 9

4 Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen

4.1 Bewertungsgrundlagen:

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

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*,

Der Bodenwert ist gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 in der Regel im Vergleichswertverfah-
ren zu ermitteln. Dabei werden nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 Kaufpreise von Grundstu-
cken herangezogen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerten-

den Grundstick hinreichend tbereinstimmen (§ 25 Abs. 1).

Liegt in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstuck liegt, keine ausreichende Zahl
geeigneter Vergleichspreise vor, kdnnen nach § 25 Abs. 2 ImmoWertV 2021 auch Vergleichs-
grundstiicke aus vergleichbaren Gebieten oder aus friheren Zeitraumen herangezogen wer-

den, sofern sie auf den Wertermittlungsstichtag angepasst werden kdénnen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom zu bewertenden
Grundstiick ab oder haben sich die allgemeinen Wertverhaltnisse geandert, sind diese Unter-
schiede nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021 durch angemessene Zu- oder Ab-

schlage bzw. Anpassungsrechnungen zu berucksichtigen.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche oder persénliche Ver-
haltnisse beeinflusst sind, dirfen geman § 9 Abs. 2 ImmoWertV 2021 nicht verwendet werden,

es sei denn, die Einflisse kdnnen hinreichend sicher erkannt und korrigiert werden.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach § 26 Abs. 2 in Verbindung mit § 40 Abs.
2 ImmoWertV 2021 auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert als Grundlage der
Bodenwertermittlung herangezogen werden. Dabei sind ebenfalls Abweichungen in den wert-

bestimmenden Merkmalen durch angemessene Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 10

Wertermittlung von Waldflachen

Die Wertermittlung von Waldflachen erfolgt in Anlehnung an die ImmoWertV 2021 sowie die
Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 (WaldR 2000). Da die ImmoWertV keine speziellen Rege-
lungen zur Bewertung forstwirtschaftlicher Grundstiicke enthalt, wird die WaldR 2000 als fach-

liche Grundlage herangezogen.

Der Waldbodenverkehrswert wird nach Nummer 5.1 WaldR 2000 durch den Preis bestimmt,
der am Wertermittlungsstichtag im gewoéhnlichen Grundstiicksverkehr ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse fur Waldboden zu erzielen ware. Er ist grundsatz-
lich aus Kaufpreisen vergleichbarer Waldflachen abzuleiten, die hinsichtlich Lage, GréRRe, Bo-
denbeschaffenheit, Ertragsfahigkeit und Nutzungsart mit dem Bewertungsobjekt Gbereinstim-
men. Preisunterschiede infolge abweichender Merkmale oder geanderter Marktverhaltnisse
sind nach § 9 Abs. 1 ImmoWertV 2021 durch angemessene Zu- oder Abschlage zu bertck-

sichtigen.

Liegt eine ausreichende Zahl geeigneter Waldbodenpreise nicht vor, kann der Waldbodenwert
nach Nummer 5.2 WaldR 2000 hilfsweise aus landwirtschaftlichen Bodenpreisen abgeleitet
werden. In vergleichbaren Gegenden betragt das Verhaltnis des Waldbodenwertes zum land-

wirtschaftlichen Bodenwert erfahrungsgeman etwa 45 bis 50 %.

Die Bewertung der Waldbestande erfolgt nach Nummer 6 WaldR 2000 auf Grundlage des
Abtriebswertes im Alter der Umtriebszeit. Dabei wird der Wert des Holzes nach den im Bewer-
tungsjahr giltigen Marktpreisen, abzlglich der Werbe-, Ricke- und sonstigen Erntekosten,
ermittelt. Bei gewdhnlichen Bestanden kann der Bestandswert in Anlehnung an Erfahrungs-
werte oder Entschadigungstabellen (z. B. des Bayerischen Versicherungsverbandes) ge-

schatzt werden.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 11

4.2 Preisfindung

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um reine land- und forstwirtschaftliche
Flachen im Aulenbereich. Eine héherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlieRungsland kann

nach Einsicht in den gultigen Flachennutzungsplan ausgeschlossen werden.

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten und der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses am Landratsamt Erlangen-Héchstadt.

Kommunale PlanungsmafRnahmen, ErschlieRungen und Trassen, die die Grundstiicke belas-
ten kédnnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der Wertermittlung

bericksichtigt.

Als Grundlage fur die Ableitung des land- und forstwirtschaftlichen Grundstlckspreisniveaus
dienen die fur den bewertungsrelevanten Bereich vorgefundenen Bodenrichtwerte sowie Aus-

kiinfte des Gutachterausschusses am Landratsamt.

Bodenrichtwerte der Gemarkungen Marloffstein / Spardorf zum 01.01.2024:

Marloffstein

Ackerland 6,70 €/m?
Grunland 5,10 €/m?
Forstflachen ohne Bestand 1,70 €/m?
Spardorf

Ackerland 5,00 €/m?
Grinland 5,10 €/m?
Forstflachen ohne Bestand 1,70 €/m?
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 12

Bodenrichtwerteentwicklung

Hinsichtlich der Entwicklung der Bodenrichtwerte in den letzten sieben Jahren ist festzustellen,
dass sich in beiden Gemarkungen ein weitgehend Ubereinstimmender Verlauf der Nutzungs-
arten zeigt. Das Griinland erreichte zum Stichtag 2022 seinen Hochstwert, fiel anschlieend
jedoch deutlich ab. Das Ackerland verzeichnete Uber den gesamten Zeitraum eine kontinu-
ierliche Zunahme mit Uberwiegend zweistelligen Wachstumsraten, wahrend der Wald zwar

starkere Schwankungen aufwies, insgesamt jedoch ein weitgehend stabiles Niveau hielt.

Vor diesem Hintergrund und in Anbetracht der aktuellen Entwicklungen am Bodenmarkt wer-
den ortsspezifisch nachfolgende Richtwerte festgelegt. Hierbei wird auch die Zeitspanne zwi-
schen der Erhebung der Bodenrichtwertpreise und dem Wertermittlungsstichtag berucksichtigt

(Zeitzu- oder Abschlag).

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 2,00 €/m?
b) Grinlandflache (Dauergriinland) 2,0 - 4,0 €/m?
c) mittlere Ackerflachen, hochwertige Griinlandflachen 4,0 — 6,0 €/m?
d) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 6,0 — 8,0 €/m?

e) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs-
maoglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterld.) 8,0 — 15,0 €/m?
f) Forstgrundflachen (ohne Bestand) 1,5-2,0€/m?
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 13

4.3 Hilfswerte zur Lageeinschatzung:

Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag
Form regelmaRig 0 %
unregelmaiig - 8%
Gelandeneigung 0 % 0 %
5% - 9%
10 % -13 %
15 % -16 %
Ackerzahl-Differenz 20 kleiner -20%
zum Richtwertgrundstick 10 kleiner -10 %
0 0 %
10 groler + 9%
20 groler +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 - 5%
uber 2 km -10 %
ErschlieBung
Normal ausgebauter Weg 0 %
Schlechter Zustand bis - 25 %

Quelle: eigene Darstellung

Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von landwirtschaftli-
chen Flachen beeinflussen. Diese kdnnen als Zu- oder Abschlage von Bodenrichtwerten sowie

Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 14

4.4 Grundlagen der Forstbewertung:

4.5 Wertableitung
4.5.1 Bodenwertableitung

Der Unterzeichner des Gutachtens orientiert sich bei der Bodenwertableitung an den Werten
des Gutachterausschusses fir Forstflache ohne Bestand. Fir die zu bewertenden Flachen

wird der Grundwert des Bodens mit 1,75 € pro Quadratmeter als reprasentativ angesehen.

Grundwert fur Forstflachen mit normalen Gegebenheiten 1,75 €/m?

4.5.2 Bestandswertableitung
Der Bestandswert wird auf der Grundlage des Abtriebswertes im Alter der Umtriebszeit ermit-

telt. 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 Bruttoverkaufserlds fir das im
Alter U gefallte und aufgearbeitete Holz eines Waldbestandes und den dabei anfallenden Holz-

erntekosten.

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fir die jewei-
ligen Grundstiicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-

selnden Untergrund berticksichtigt werden.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 15

Buche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 140 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten mit 3,2 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. 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

Forststralle und mdéglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Gegebenheiten: Kosten (€/ha) Abtriebswert (Au/ha):
fir 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
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmaflnahmen 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 durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 180 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit 2,5 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. Fir das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet

bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 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 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 unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenlblichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fir
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.

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 ForststraRe und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenlblichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten flir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, flr
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche SchutzmalRnahmen 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.
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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 Rickekosten 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 ForststraRe und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen 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 fir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmaflnahmen 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 Kiefer:

Steilhangflache mit Fels 5.000,00 €

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 + ¢) x B ermittelt.

Ha = Bestandswert fur 1 ha im Alter a

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

¢ = Kulturkosten je ha

f = Alterswertfaktor flr 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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5 Bewertung FI.Nr. 171/7 der Gemarkung Marloffstein

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 171/7

5.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist vorgetragen beim Amtsgericht Erlangen
Grundbuch von Marloffstein, Blatt 879

Das Grundstick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 171/7 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 3.780 m?
Abteilung | Eigentimer:

Lt. 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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5.2 Beschreibung

Adiitz

Marloffstein

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 800 m nordostlich von Marloffstein.

o Bestandteil eines gemischt (Griinland, Ackerland, Wald) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstlicke:

o Suden: Ackerland
o Westen: Ackerland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit)
o Osten: Wald, Grunland
o Norden: Wald
Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt.
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ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache ist nicht direkt Gber einen vermessenen Flur- oder Feldweg erschlossen.
Die Flache ist jedoch Uber die westlichen Besitz- und Bewirtschaftungseinheiten

FI.Nrn. 171/6 und 171/8 Uber einen nicht vermessenen Feldweg indirekt zuganglich.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Gberwiegend aus schwerem Lehm mit einer fir die Gegend durch-
schnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: LTV
Wertzahl: 37/36

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.
o Baum- und Strauchbewuchs bzw. Waldsaum an der nérdlichen und dstlichen Grund-
stlicksseite (rd. 700 m?, vgl. Abschnitt 5.3).

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Wenige Quadratmeter im Bereich des Waldsaumanteils im Norden sind durch das
Flachlandbiotop ,Feldgeh6lze am Engelgraben* kartiert, welches in das Grundstiick
ragt. Aufgrund der geringen Kartierungsgréfe auf dem Grundstiick ist dies jedoch

vernachlassigbar bei der Bewertung.

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur (Bodenzusam-

mensetzung, Relief usw.) grélere Erosionen Uberwiegend ausgeschlossen werden.
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5.3 Nutzung

Hinsichtlich der Nutzung der Flache bedarf es einer Unterteilung in zwei Nutzungsbereiche:
Der Uberwiegende Teil der Flache wird zu rd. 2.980 m? als Ackerland mit den westlich angren-
zenden Besitzeinheiten im Gewanne bewirtschaftet (vgl. Abb. griiner Bereich), wobei sich im
Norden und Osten auf den verbleibenden 800 m? Baum- und Strauchbewuchs (Waldsaum mit
Schlehenhecke) befindet (vgl. Abb. roter Bereich).

Die Flache FI.Nr. 171/7 sowie die westlich angrenzenden Besitzeinheiten sind auf Grundlage

eines schriftlichen Pachtvertrages an einen ortlichen Landwirt verpachtet.

Abbildung BayernAtlas: Einteilung der Nutzungsbereiche
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Abbildung: Ansicht von Sidwesten am Tag des OT
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5.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmadglichkeit als Ackerland mit
Waldsaumanteil wird in Anlehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage

der Bodenrichtwerte folgender Quadratmeterpreis abgeleitet:

Wertansatz Ackerland (2.980 m?)

Mittlere Ackerflachen
(oberer Ansatz) 6,00 €/m?
Lagewertanpassung:
Keine direkte WegerschlieRung (5%) A 0,30 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 5,70 €/m?

Wertansatz Waldsaumbereich (800 m?)

Forstgrundflachen (mittlerer Ansatz) 1,75 €/m?

Lagewertanpassung:

Der Unterzeichner halt eine weitere Lagewertanpassung fir nicht erforderlich.

Bodenwert gesamt:
FILNr. 171/7:

2.980 m? x 5,70 €/m? + 800 m?x 1,75 €/m? = 18.386,00 €
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Bestandswert Waldsaumbereich

Fir den Baumbestand im Bereich des Waldsaums wird kein gesonderter Wertansatz vorge-
nommen, da die zu erwartenden Holzerlése die anfallenden Werbe- und Riickekosten lediglich
decken. Der Bestand besteht liberwiegend aus einer Schlehenhecke und ist somit als minder-

wertiges Gehdlz einzustufen.

Verkehrswert FI.Nr. 171/7 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 3.780 m?

Nach Wiurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

18.400,00 €
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6 Bewertung FI.Nr. 171/8 der Gemarkung Marloffstein

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 171/8

6.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist vorgetragen beim Amtsgericht Erlangen
Grundbuch von Marloffstein, Blatt 879

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 171/8 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 5.660 m?

Abteilung |l Eigentimer:

Lt. 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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6.2 Beschreibung

Adlitz

0

s

Marloffstein

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 750 m nordostlich von Marloffstein.

0 Bestandteil eines gemischt (Griinland, Ackerland, Wald) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstulicke:

o Siden: Ackerland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit)

o0 Westen: Ackerland bzw. Gewohnheitsweg

o Osten: Wald, Ackerland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit)
o Norden: Ackerland
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Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt.

Erschlielung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt an den sidwestlich gelegenen, nicht vermessenen Feldweg, von

dem aus sie Uber eine Zufahrt erschlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Gberwiegend aus schwerem Lehm mit einer fir die Gegend durch-

schnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: LTV
Wertzahl: 37/36

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstiick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Im Bereich des unwesentlich grofien Waldsaumanteils im Osten des Grundstlicks
ragt das Flachlandbiotop ,Feldgehoélze am Engelgraben® geringfligig in das Grund-

stlick.
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Abbildung BayernAtlas: Verlauf der Biotopkartierung auf FI.Nr. 171/8

Erosionsgefidhrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur (Bodenzusam-

mensetzung, Relief usw.) grofiere Erosionen Uberwiegend ausgeschlossen werden.

6.3 Nutzung

Zum Zeitpunkt der Besichtigung befand sich die Flache in einem bewirtschafteten und genutz-
ten Zustand. Sie wird von einem ortlichen Pachter im Verbund mit benachbarten Grundstiicken

als Ackerland genutzt. Auch kinftig ist eine uneingeschrankte Nutzung als Ackerland méglich.

Im Ostlichen Bereich befindet sich ein Waldsaum auf dem Grundstiick, dessen Groflke aber

vernachlassigbar ist und somit keine Nutzungsbereiche gebildet werden.
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Abbildung: Ansicht von Westen am Tag des OT
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6.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Ackerland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:
Wertansatz Ackerland

Gut bewirtschaftbare Ackerflachen

(mittlerer Ansatz) 7,00 €/m?

Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund Verschattung

und Waldsaumbereich mit kleiner Biotopkartierung (ca. 3 %) A 0,20 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 6,80 €/m?
Grundstickswert:

FI.Nr. 171/8:

5.660 m? x 6,80 €/m? = 38.488,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 171/8 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 5.660 m?

Nach Wiurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

38.500,00 €
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7 Bewertung FI.Nr. 171/15 der Gemarkung Marloffstein

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 171/15

7.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck ist vorgetragen beim Amtsgericht Erlangen
Grundbuch von Marloffstein, Blatt 879

Das Grundstick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 171/15 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 5.330 m?

Abteilung | Eigentimer:

Lt. 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 Beschreibung

Orw

Adlitz

o

MFam

Marloffstein B

O

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 650 m nordostlich von Marloffstein.

o0 Bestandteil eines gemischt (Griinland, Ackerland, Wald) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstiicke:

o Siden: Ackerland

o Westen: Feldgehdlzstreifen

o Osten: Ackerland

o Norden: Ackerland
Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt.
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ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache wird im Osten von einem nicht vermessenen Feldweg durchschnitten, von

dem aus sie Uber eine Zufahrt erschlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht iberwiegend aus schwerem Lehm mit einer fiir die Gegend durch-

schnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: LTV
Wertzahl: 37/36

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

o Feldgeholzstreifen (Schlehenhecke) im Westen des Grundstlicks (rd. 800 m?)

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Im Bereich des westlich gelegenen Feldgehdlzstreifens kartiert das Flachlandbiotop

.Hecken im Engelgraben® auf rd. 500 m? der Grundstticksflache.
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Abbildung BayernAtlas: Biotopkartierung auf FI.Nr. 171/15

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur (Bodenzusam-

mensetzung, Relief usw.) grofiere Erosionen Uberwiegend ausgeschlossen werden.

7.3 Nutzung

Bei der Flache bedarf es einer Unterteilung in Nutzungsbereiche: So stellt ein westlicher Klein-
teil des Flurstiicks auf rd. 800 m? einen Feldgehdlzstreifen dar (vgl. Abb. roter Bereich) und
der ostliche Teil wird auf rd. 4.380 m? als Ackerland genutzt (vgl. Abb. griiner Bereich), wah-
rend die verbleibenden 150 m? der Flache einen Erschlielfungsweg darstellen (vgl. Abb. gelber
Bereich). Das Grundstick ist derzeit an einen 6rtlichen Landwirt verpachtet und wird von die-

sem groRtenteils bewirtschaftet.
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Abbildung (BayernAtlas): Einteilung der Nutzungsbereiche

Abbildung: Ansicht auf die Flache von Osten am Tag des OT

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL




7 Bewertung FI.Nr. 171/15 der Gemarkung Marloffstein 39

7.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmadglichkeit als Ackerland mit Feldge-
hélzanteil und Wegflache wird in Anlehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der

Grundlage der Bodenrichtwerte folgender Quadratmeterpreis abgeleitet:
Wertansatz Ackerland (4.380 m?)

Gut bewirtschaftbare Ackerflachen

(mittlerer Ansatz) 7,00 €/m?

Lagewertanpassung:

Der Unterzeichner halt eine weitere Lagewertanpassung fur nicht erforderlich.

Wertansatz Waldsaumbereich (800 m?)

Forstgrundflache (mittlerer Ansatz) 1,75 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund Biotopkartierung (ca. 25 %) A 0,44 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 1,31 €/m?

Wertansatz Feldweg (150 m?)

Geringwertige Flache, Odland, Brachland
(mittlerer Ansatz) 1,00 €/m?

Bodenwert gesamt:
FI.Nr. 171/15:

4.380 m? x 7,00 €/m? + 800 m?x 1,31 €/m? + 150 m? x 1,00 €/m? = 31.858,00 €
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Baumbestandswert des Feldgeholzes:

Fir den Baumbestand im Bereich des Feldgehdlzes wird kein gesonderter Wertansatz vorge-
nommen, da die zu erwartenden Holzerlése die anfallenden Werbe- und Riickekosten lediglich
decken. Der Bestand besteht liberwiegend aus einer Schlehenhecke und ist somit als minder-

wertiges Gehdlz einzustufen.

Verkehrswert FI.Nr. 171/15 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 5.330 m?

Nach Wiurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

31.900,00 €
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8 Bewertung FI.Nr. 170/3 der Gemarkung Marloffstein

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 170/3

8.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist vorgetragen beim Amtsgericht Erlangen
Grundbuch von Marloffstein, Blatt 879

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 170/3 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 10.501 m?

Abteilung |l Eigentimer:

Lt. 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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8.2 Beschreibung

0O

e Fralle
YaRa

Marloffstein

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 450 m nordostlich von Marloffstein.

o Bestandteil eines gemischt (Griinland, Ackerland, Wald) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstlicke:

o Sdden: .Ebersbacher Stralle"
o Westen: Grinland

o Osten: Grinland
o Norden: Grunland
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Neigung:

o Die Flache ist eben bis leicht geneigt.

Erschlielung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt an die stdlich gelegene Ebersbacher Stralde, von der aus sie tber

eine Zufahrt erschlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht tberwiegend aus Ton mit einer fur die Gegend unterdurchschnittli-

chen Wertzahl.
Wertklasse: T6V
Wertzahl: 33/31

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstiick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

o keine

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen insbesondere aufgrund der Bewirtschaftung gréf3ere Erosionen

Uberwiegend ausgeschlossen werden.
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8.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem bewirtschafteten und genutzten Zu-
stand. Die Flache wird auf der Grundlage eines Pachtvertrags als Griinland bzw. Weideflache
von einem Ortlichen Landwirt genutzt und kann auch zukUlnftig als solches bewirtschaftet wer-
den.

Abbildung: Ansicht von Stliden
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8.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Griinland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:
Wertansatz Griinland

mittlere Ackerflachen, hochwertige Griinlandflachen

(mittlerer Ansatz) 5,00 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund unterdurchschnittlicher Bodengute (ca. 5 %) A 0,25 €/m?
Zuschlag aufgrund gunstiger Lage sowie guter

Bewirtschaftbarkeit aufgrund GrofRe und Zuschnitt (15 %) + 0,75 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung: = 5,50 €/m?
Grundstuckswert:

FI.Nr. 170/3:

10.501 m? x 5,50 €/m? = 57.755,50 €

Verkehrswert FI.Nr. 170/3 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 10.501 m?

Nach Wiurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

57.800,00 €
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9 Bewertung FI.Nr. 171/6 der Gemarkung Marloffstein

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 171/6

9.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck ist vorgetragen beim Amtsgericht Erlangen
Grundbuch von Marloffstein, Blatt 879

Das Grundstick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 171/6 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 3.752 m?

Abteilung | Eigentimer:

Lt. 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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9.2 Beschreibung

TaR,

Marloffstein

O

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 750 m nordostlich von Marloffstein.

o0 Bestandteil eines gemischt (Grinland, Ackerland, Wald) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstlicke:

o Suden: Grunland

o0 Westen: Ackerland bzw. Gewohnheitsweg

o Osten: Ackerland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit)

o Norden: Ackerland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit)
Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt.
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ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt an den westlich gelegenen, nicht vermessenen Feldweg, von dem

aus sie Uber eine Zufahrt erschlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht iberwiegend aus schwerem Lehm mit einer fiir die Gegend durch-

schnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: LTV
Wertzahl: 37/36

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

o keine

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur (Bodenzusam-

mensetzung, Relief usw.) Erosionen Uberwiegend ausgeschlossen werden.
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9.3 Nutzung

Zum Zeitpunkt der Besichtigung befand sich die Flache in einem bewirtschafteten und genutz-
ten Zustand. Sie wird von einem Pachter im Verbund mit benachbarten Grundstiicken als

Ackerland genutzt. Auch kiinftig ist eine uneingeschrankte Nutzung als Ackerland méglich.

- -ﬁ

Abbildung: Ansicht von Slidosten am Tag des OT
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9.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Ackerland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:

Gut bewirtschaftbare Ackerflachen

(mittlerer Ansatz) 7,00 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung halt der Unterzeichner flr nicht erforderlich

Grundstickswert:

FI.Nr. 171/6:

3.752 m? x 7,00 €/m? = 26.264,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 171/6 Im Engelgraben, Landwirtschaftsflache zu 3.752 m?

Nach Wiurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

26.300,00 €
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10 Bewertung FI.Nr. 215 der Gemarkung Spardorf

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 215

10.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck ist vorgetragen beim Amtsgericht Erlangen
Grundbuch von Marloffstein, Blatt 879

Das Grundstick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 215 LaBbach, Odland, Waldflache
Verkehrsflache, Landwirtschafts-
flache hierzu die zum Weg Flst.
229/2 Spardorf gez. Teilflache Zu 27.578 m?

Abteilung | Eigentiumer:

Lt. 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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10.2 Beschreibung

Marloffstein

O

Spardorf

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 800 m nordostlich von Spardorf; ca. 800 m stdlich von Marloffstein

o Bestandteil eines gemischt (Griinland, Ackerland, Wald) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig, unregelmafig.

Benachbarte Grundstlicke:

o Suden: Ackerland

o Westen: Flurweg

o Osten: KreisstralRe (ERH 7)
o Norden: Ackerland
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Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt.

Erschlielung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt an den westlich gelegenen Flurweg sowie an die dstlich gelegene
Kreisstra’e ERH 7, von denen aus sie Uber Zufahrten erschlossen und gut zugang-

lich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Gberwiegend aus sandigem Lehm mit einer fur die Gegend uber-

durchschnittlichen Wertzahl. Zum Sidwesten hin nimmt die Bonitét leicht ab.

Wertklasse: sL5V SL4V  (im Sidwesten)
Wertzahl: 47147 44/44

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstiick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

o Feldgeholze (rd. 9.700 m?) entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:
o Auf dem Grundstiick befindet sich eine Wegteilflache von Flst. 229/2

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Biotopkartierung des westlichen Feldgeholzbereichs: ,Obstgarten an der Kirschleite*

(ca. 2 der Waldflache im Norden kartiert)
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Abbildung BayernAtlas: Biotopkartierung auf FI.Nr. 215

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur (Bodenzusam-

mensetzung, Relief usw.) Erosionen lUberwiegend ausgeschlossen werden.

10.3 Nutzung

Die Flache teilt sich in zwei Nutzungsbereiche auf: So wird der Gberwiegende Teil der Flache
aufrd. 17.878 m? als Ackerland bewirtschaftet (vgl. Abb. griiner Bereich), wobei sich im Norden
auf den verbleibenden 9.700 m? ein Feldgeholze befindet, das sich in einem ungenutzten und

sich selbst Uberlassenen Zustand befindet (vgl. Abb. roter Bereich).

Die Flache FI.Nr. 215 wird auf der Grundlage eines Pachtvertrages von einem ortlichen Land-

wirt genutzt.
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Abbildung BayernAtlas: Nutzung der Fldache FI.Nr. 215

Abbildung: Ansicht auf die Flache von Siidosten am Tag des OT
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10.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Ackerland mit Wald-
anteil werden in Anlehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bo-

denrichtwerte folgende Quadratmeterpreise fur den Boden abgeleitet:
Wertansatz Ackerland (17.878 m?)

gut bewirtschaftbare Ackerflachen

(oberer Ansatz) 8,00 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund unregelmafiger Grundstucksform (5 %) A 0,40 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 7,60 €/m?

Wertansatz Waldsaumbereich (9.700 m?)

Forstgrundflachen (mittlerer Ansatz) 1,75 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund Biotopkartierung (ca. 25 %) A 0,44 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 1,31 €/m?

Bodenwert gesamt:
FI.Nr. 215:

17.878 m? x 7,60 €/m? + 9.700 m?x 1,31 €/m? = 148.579,80 €
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Baumbestandswert des Feldgeholzes:

Flar den Baumbestand im Bereich des Feldgehdlzes wird kein gesonderter Wertansatz vorge-
nommen, da die zu erwartenden Holzerlése die anfallenden Werbe- und Riickekosten lediglich
decken. Der Bestand besteht Uberwiegend aus minderwertigem Heckengehdlze mit Brenn-

holzbereichen aus Weiden, Haselnuss, Wildzwetschgen und jungen Eichenbuschen.

Verkehrswert FI.Nr. 215, LaBbach, Landwirtschaftsflache zu 27.578 m?

Nach Wiurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

148.600,00 €
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11 Bewertung FI.Nr. 183/6 der Gemarkung Marloffstein

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 183/6
11.1 Grundstlicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist vorgetragen beim Amtsgericht Erlangen
Grundbuch von Marloffstein, Blatt 625

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 183/6 Im Engelgraben, Waldflache zu 11.917 m?

Abteilung | Eigentiumer:
Lt. Auszug, hier nicht erwahnt
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

e Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentimer der Flst. 183 und 183/5 gemaf
Bewilligung vom 21. Juli 1960 [...]

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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11.2Beschreibung

Orw

Adlitz

Marloffstein £

v

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 800 m nordostlich von Marloffstein; ca. 450 m stdostlich von Adlitz.

o Bestandteil eines Uberwiegend forstwirtschaftlich genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstiicke:

o Siden: Ackerland

o Westen: Wald

o Osten: Wald

o Norden: Wald
Neigung:

o Die Flache ist geneigt bis leicht hangig (durchschnittl. ca. 15 % Neigung)
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ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt nicht direkt an einen Forst- oder Feldweg an und ist nur Uber be-

nachbarte Flachen bzw. Riickegassen anfahr- und bewirtschaftbar.

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

o Anlagen, Gebaude und Einrichtungen: keine

o grundbuchrechtlichen Beschrankungen: Geh- und Fahrtrecht, s.o.
Sonstige Beschriankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o Die Flache grenzt nicht direkt an einen Forst- oder Feldweg an und ist demnach nur

Uber benachbarte Flachen anfahr- und bewirtschaftbar. -> nicht erschlossen.

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

o keine

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Nutzung als Forstflache gréfiere Erosionen tGber-

wiegend ausgeschlossen werden.

11.3Nutzung

Bei der Forstflache war zum Zeitpunkt der Besichtigung keine jungere Nutzung erkennbar.
Schad- und Totholz ist insbesondere im Bereich der Fichten- und Kiefernkultur vorhanden.

Das Bestandsbild wirkt dennoch weitestgehend geschlossen.

Die Forstflache, die aus forstwirtschaftlicher Sicht als Hochwald zu bezeichnen ist, besteht
Uberwiegend aus einem Bestand mit Fichten, Kiefern, Buchen und Eichen und ware im Bereich

der Plenternutzung (Einzelbaumentnahme) und bedingt als Altersklassenwald nutzbar.
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Die Qualitat des Holzes kann in die Bereiche Brenn-, Bau- und Industrieholz eingestuft werden.
Qualitative Veranderungen aufgrund auferer Einflisse (Schadigungen) sind nur im Bereich
der Fichten vorhanden (Kéaferkalamitaten). Besondere Wertholzer (Furnierhélzer) sind nicht

vorhanden.

Zusammenfassende Bestandseinschatzung:

20 % Fichte, ca. 80- bis 140-jahrig, Bestockung 0,4
25 % Kiefer, ca. 60- bis 120-jahrig, Bestockung 0,6
35 % Buche, ca. 40- bis 160-jahrig, Bestockung 0,6
20 % Eiche, ca. 40- bis 160-jahrig, Bestockung 0,8

Beim Anteil der Fichten werden rund 70 % (ca. 1.668 m? als Totholz eingestuft und gesondert
berticksichtigt. Gleiches gilt fiir den Kiefernbestand, bei dem etwa 20 % (ca. 596 m?) als Tot-
holz anzusetzen sind. Insgesamt entfallen damit ca. 2.264 m? auf Totholz, wahrend rund

9.653 m? mit gesundem Bestand bestockt sind.

Abbildung: Ansicht in den Bestand
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Abbildung: Ansicht in den Bestand

11.4Bewertung

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

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht:

Forstflache, Forstbrachflache ohne Bestand: 1,75 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund fehlender ErschlieBung (10 %) A 0,18 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 1,57 €/m?
Bodenwert:

Grundflache x Wert pro gm

11.917 m? x 1,57 €/m? = Flachengrundwert 18.709,69 €
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11.4.2 Bestandswert Forst (gesunde Kultur):

Fir den Bestandswert der gesunden Baume (rd. 9.653 m?) legt der Unterzeichner unter Be-

rlcksichtigung der Ertragsleistung nachfolgende Werte fest:?

Bestandswertermittlung

FlachengroRe in m* 9.653,00

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

Ortlichen Bedinungen

Kulturkosten ( c) 4.000,00 € 5.500,00 € 5.000,00 € 3.500,00 € - £
Durchschnittsalter 90 100 100 110

Bestockungsgrad

(Walddichte (B)) 0,6 0,8 0,6 0,4

Alterswertfaktor (f) 0,85 0,694 0,833 1

Flachenanteil (F) in ha 0,241325 0,19306 0,337855 0,19306

Flachenanteil in % 25% 20% 35% 20% 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 2.080,70 € 5.619,28 € 2.921,68 € 1.390,03 € - £
Bestandswert gesamt 12.011,70 €

2 Die Alterswertfaktoren entnimmt der Unterzeichner aus der Anlage 1 der Bekanntmachung der Bun-
desanstalt fir Immobilienaufgaben vom 20.03.2019; ,Aktualisierte Alterswertfaktoren zu den Walder-
mittlungsrichtlinien 2000*
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11.4.3 Bestandswert Forst (Totholzanteil):

Die Flachenbereiche mit Totholzbestand umfassen, wie bereits erwahnt, rd. 2.264 m2. Das

dort befindliche Holz Iasst sich lediglich als minderwertiges Brennholz einstufen. Unter Bertck-

sichtigung der Werbe- und Ruckekosten sowie der Wiederanpflanzung der Flache halt der

Unterzeichner flr diesen Flachenbereich keinen Wertansatz flir gerechtfertigt.

11.4.4 Zusammenstellung der Werte FI.Nr. 183/6

Position Wert

Bodenwert 18.710,00 €
Bestandswert (gesund) 12.012,00 €
Bestandswert (Totholz) Kein Wert
Summe 30.722,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 183/6 Im Engelgraben; Waldfldche zu 11.917 m?

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte

und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert, zum Bewertungsstichtag auf rund:

30.700,00 €
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12 Wert der land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Landkreis |Gemarkung |Flurnummer|Beschrieb Grofle in ha |Wert

Erlg. Hochst. [Marloffstem |171/7 Im Engelgraben 0,3780 18.400,00 €
Erlg. Hochst. [Marloffstem |171/8 Im Engelgraben 0,5660 38.500,00 €
Erlg. Hochst. [Marloffstem |171/15 Im Engelgraben 0,5330 31.900,00 €
Erlg. Hochst. |Marloffstem |170/3 Im Engelgraben 1,0501 57.800,00 €
Erlg. Hochst. [Marloffsten  |171/6 Im Engelgraben 0,3752 26.300,00 €
Erlg. Hochst. [Spardorf 215 Lafbach 27578 148.600,00 €
Erlg. Hochst. [Marloffstem |183/6 Im Engelgraben 1,1917 30.700,00 €
Gesamt 6,8518| 352.200,00 €
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13 AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 01.10.2025 von mir personlich besichtigt. Das vorste-
hende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben und
Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter Berlck-
sichtigung der ortlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssatze aus ein-
schlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fur die
Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie Be-

teiligten wird vorausgesetzt.

Bewertungen, die nicht dem durch die 6ffentliche Bestellung abgedeckten Sachgebiet des
Sachverstandigen zuzuordnen sind, erfolgen gemaR Auftrag als freie sachverstandige Leis-

tungen aulRerhalb der &ffentlichen Bestellung.

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

satzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stornhof, den 17.10.2025

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