Kerstin Borries-Pollinger

von der IHK Niirnberg
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An das Landwirtschaft

Amtsgericht Wirzburg Mitglied im Gutachterausschuss
Abteilung fUr Zwangsversteigerungs- und o LA  ad — Windsheim
éV\T/TOOI’S]%;VBeer\g/OHUHQSSOCheﬂ Mitglied im Gutachterausschuss
97070 WUrzburg des Landratsamtes Ansbach

Mitglied im Sachverstandigen-
kuratorium (SVK)

Mitglied im Hauptverband fiir die
landwirtsch. Buchst. und
Sachverstindigen (HLBS)

Zertifizierte Mediatorin

04.08.2025
2K 12/25.

Exposé

Uber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
a) an dem unbebauten Grundstick
Kohlersberg, 97783 Karsbach
Fist 471 zu 740 m2(0,0740 ha)
- Waldflache -
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit

1.300 €
(in Worten: eintausenddreihundert)
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b) an dem unbebauten Grundstick
Buhltalgraben, 97783 Karsbach
Fist 846 zu 900 m2(0,0900 ha)

- Waldflache -

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit

1.600 €
(in Worten: eintausendsechshundert)

c) an dem unbebauten Grundstick
Schmalbach, 97783 Karsbach
Fist 670 zu 5.798 m2(0,5798 ha)
- Verkehrsflche, Landwirtschaftsfldche -

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit

19.200 €
(in Worten: neunzehntausendzweihundert)

d) an dem unbebauten Grundstick
Heften, 97783 Karsbach
Fist 705 zu 3.509 m2(0,3509 ha)
- Waldfladche, Landwirtschaftsflache -

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit

7.000 €
(in Worten: siebentausend)

e) an dem unbebauten Grundstick
Geige, 97783 Karsbach
Fist 809 zu 960 m2(0,0960 ha)
- Landwirtschaftsfldche -

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit

1.950 €
(in Worten: eintausendneunhundertfinfzig)
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f) an dem unbebauten Grundstick
Buhltalgraben, 97783 Karsbach
Fist 838 zu 770 m2(0,0770 ha)
- Verkehrsfladche, Landwirtschaftsfléche -

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit

1.200 €
(in Worten: eintfausendzweihundert)

g) an dem unbebauten Grundstick
Buhltalgraben, 97783 Karsbach
Fist 858 zu 2.926 m2(0,2926 ha)

- Waldflache -

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.04.2025 ermittelt mit

5.200 €
(in Worten: fUnftausendzweihundert)
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Vorbemerkungen

Grundbuch Grundbuchauszug vom 14.11.2024

Amtsgericht GemUnden a. Main,

Grundbuch von Karsbach

Blatt 2236

Lfd.Nr. Flst. GréBe / m?2

8 471 740

13 846 900

9 670 5.798

10 705 3.509

11 809 960

12 838 770

14 858 2.926
Kataster Gemarkung Karsbach
Auftraggeber Amtsgericht Wirzburg

Abteilung fur Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen
OttostraBe 5

97070 WUrzburg
Auftrag vom 04.02.2025
Beweisbeschluss vom 04.02.2025

Grund der
Gutachtenerstellung

Verkehrswertermittlung wegen Teilungsversteigerung

Rechtsgrundlagen der
Wertermittlung

Baugesetzbuch, ImmoWertV 2021

Ortsbesichtigung

Der Ortstermin fand am 09.04.2025 staftt.

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag sowie Bewertungsstichtag
fUr die Grundstucksqualitdt sind die Wertverhdltnisse
am 09.04.2025 zugrunde zu legen.
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Grund- und Bodenbeschreibung

Lage, Gestalt und Form

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Unterfranken
Landkreis: Main-Spessart
Ort: Karsbach

Karsbach ist eine Gemeinde im unterfrénkischen Landkreis Main-Spessart und deren
Hauptort. Die Gemeinde liegt in der Region Wurzburg.

Es gibt vier Gemeindeteile, die jeweils eigene Gemarkungen bilden: HeBdorf (Kirchdorf),
Hollrich (Pfarrdorf), Karsbach (Pfarrdorf), Weyersfeld (Kirchdorf).

Die Gemeinde ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Geminden am Main.

Verkehrslage, Entfernungen:

Durch das Gemeindegebiet verlduft die BundesstraBe 27; am Hauptort fUhrt sie als
Umgehung unmittelbar westlich vorbei.

In der Gemeinde Karsbach gibt es eine Kindertageseinrichtung.

Der ndchste Bahnhof ist in der Stadt GemuUnden am Main ca. 7 km entfernt, dort sind auch
Einkaufsmdglichkeiten gegeben,

Art der Bebauung und Nutzungen:
Eine umliegende Bebauung ist nicht vorhanden. Die Bewertungsobjekte liegen innerhalb
verschiedener Landwirtschaftsflchen.

Immissionen:
Immissionen sind nicht gegeben.

Topoarafische Grundstickslage/Gestalt und Form:
Die jeweilige topografische Grundstickslage, die Gestalt und die Form der Flste wird bei der
Einzelbewertung der Fiste dargestellt.

ErschlieBung

StraBenart:
Die landwirtschaftlichen Fiste sind Uber Grinwege oder Flurbereinigungswege erschlossen.

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastung zum Stichtag 09.04.2025:
In Abteilung Il des Grundbuches von Karsbach, Blatt 2236, Ausdruck vom 14.11.2024,
bestehen folgende Eintfragungen fur die Ifd. Nr. 8, 13, 9, 10, 11, 12, 14.
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Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Wirzburg, AZ: 2 K 79/24); eingetragen am 14.11.2024.
Diese Einfragung unterliegt nicht der Bewertung.

Abstandsfldchentbernahmeerkldrungen:
Gem. Angaben im Ortstermin besteht keine Kenntnis Uber die Abgabe einer solchen
Erkl&rung fUr die landwirtschaftlichen Fiste.

Naturschutz:

Naturschutzrechtliche Einschrénkungen fUr die BewertungsflurstUcke liegen gem. Schreiben
des Landratsamtes Main-Spessart vom 28.02.025 nicht vor. Die BewertungsflurstGcke
befinden sich in keinem naturschutzrechtlichen Schutzgebiet.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:

Gem. schriftlicher Stellungnahme der Gemeinde Karsbach befinden sich die Flursticke
nicht in einem Sanierungsgebiet.

Es bestehen keine bauplanungsrechtlichen Satzungen nach BauGB.

Denkmalschutz:
Die Bewertungsobjekte sind nicht im Bayerischen Denkmalatlas (Bodendenkmal)
aufgefihrt.

Altlasten:

Ein Hinweis auf Altlasten liegt gem. Auskunft des Landratsamtes Main-Spessart vom
13.02.2025 fUr die BewertungsflurstUcke nicht vor.

Der fehlende Einfrag im Altlastenkataster ist jedoch keine Gewdhr dafUr, dass sich auf dem
jeweiligen Grundstuck nicht doch eine Altlast befindet.

FlGchennutzungsplan:

Gem. Auskunft der Gemeinde besteht ein rechtsgultiger Fldchennutzungsplan. Danach ist
der Bereich der Bewertungsgrundsticke als Fldchen fur die Land- und Forstwirtschaft
dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:
Ein Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan besteht zum Stichtag nicht.

Entwicklungsstufe (Grundsticksqualitét):
Die BewertungsflurstUcke sind als unerschlossene Landwirtschaftsflichen im Sinne des § 3
Abs. T ImmoWertV 2021 zu beurteilen.

Beitrags- und ErschlieBungszustand:
Gem. der o. g. Auskunft des Bauamtes sind fur die FlurstUcke keine Beitradge nach KAG zu
erwarten,

Nicht eingetragene Rechte und Lasten, Pachten:
Zu dem Stichtag bestehen keine nicht eingetragenen Rechte, Lasten oder Mieten.
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FUr die Flste 670 und 705 besteht ein Pachtvertrag aus dem Jahr 1994 im Zusammenhang
mit weiteren Flsten. Pachtbetrdge fUr einzelne Fiste sind nicht ausgewiesen.

1.1 Beschreibung und Bewertung des Fist 471, Kohlersberg, Gemarkung Karsbach zum
Stichtag 09.04.2025:

Lageplan
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Bei dem Fist 471 handelt es sich um ein gering bewachsenes Waldstick nord-&stlich von
Karsbach in erhéhter Lage. Das Flst ist Uber einen Grinweg und Uber mehrere fremde
WaldgrundstUcke zu erreichen.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:

Lage: Kdhlersberg

FiGche: 740 m?

Tatséchliche Nutzung: 740 m? Forstwirtschaftsfl&iche
Bodenschdatzung: FIst nicht geschdatzt

Die L&nge des FiIst von Nord-Ost nach SUd-West betrdgt ca. 48 m, die Breite von West nach

Ostca. 17 m.
Uber die L&nge féllit das Fist Richtung SUd-West um 0,90 m ab, von West nach Ost um ca.
2,60 m.

Das FlurstUck hat regelmdBige Grenzen und einen nahezu rechteckigen Fldchenzuschnitt.
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Das Bewertungsobjekt wurde gem. Augenschein und Angaben im Ortstermin in den letzten
Jahren nicht bewirtschaftet, bzw. gepflegt.

Der Bewuchs besteht Uberwiegend aus wenigen Buchen mit einem BHD von 27-35 cm und
wenigen jungen Eichen.

Der Bewuchs ist deutlich lUckenhaft und nicht homogen.

1 Buche mit einem BHD von ca. 50 cm ist vorhanden.

Insgesamt ist vermehrt Totholz (liegend und stehend) vorhanden.

1.2 Beschreibung und Bewertung des Fist 846, Buhltalgraben, Gemarkung Karsbach zum
Stichtag 09.04.2025:
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Folgende Festlegungen nach dem Bodenschdtzungsgesetz liegen vor:

Lage: BUhltalgraben

FiGche: 900 m?

Tatséchliche Nutzung: 900 m? Forstwirtschaftsfldche
Bodenschatzung: FIst nicht gesché&tzt.

Das Flst ist dstlich zwischen Karsbach und Gdssenheim gelegen, jeweils ca. 1,8 km Luftlinie
von den Orten entfernt.

Die Lange des Fist 846 von Nord nach SUd betragt ca. 23 m, die Breite von West nach Ost
ca.8 m.
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Das Flst fallt von Nord nach SUd um ca. 6 m ab und von West nach Ost um ca. 2,40 m.
Das Flst ist Gber einen Grinweg erreichbar.
Der lUckenhafte Bewuchs besteht Uberwiegend aus Fichten, Buchen und Kiefern mit einem

BHD vereinzelt bis zu ca. 35 cm.

Es ist Totholz und Borkenkaferbefall vorhanden.
Im Bereich des Flst 846 ist vermehrt mit Wildschweinvorkommen zu rechnen.

1.3 Beschreibung und Bewertung des Fist 670, Schmalbach, Gemarkung Karsbach zum

Stichtag 09.04.2025:

Lageplan:
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Geoportal Bayern / BayermAtlas-plus

Folgende Festlegungen nach dem Bodenschdtzungsgesetz liegen vor:

Lage:
Flache:
Tatséchliche Nutzung:

Bodenschdatzung:

Schmalbach
5.798 m?
5.798 m? Ackerland

5.776 m? Ackerland (A), Lehm (L), Zustandsstufe (3),
L&B (L), Bodenzahl 76, Ackerzahl 76
Erfragsmesszahl 4390

22 m? Grunland (Gr), Lehm (L), Bodenstufe (1),
Klimastufe 8° C und darUber (a), Wasserstufe (2),
GrUnlandgrundzahl 69, Grinlandzahl 69
Ertfragsmesszahl 15

Gesamtertragsmesszahl 4405
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Das Flst ist ca. 50 m 6stlich der Bebauungsgrenze von Karsbach gelegen und wird zum
Stichtag als Ackerfldche genutzt.

Das FIst hat einen leicht trapezférmigen Zuschnitt mit einer Ldnge von West nach Ost von
ca. 140 m und eine Breite von Nord nach Sud mittig von ca. 41 m.

Von West nach Ost steigt und fallt das Flst mehrfach um ca. 0,80 m. Von West nach Ost fallt
das Flst um 5,60 m ab. Erschlossen ist das Flst Gber einen sUd-westlich angrenzenden
befestigten Flurbereinigungsweg.

1.4 Beschreibung und Bewertung des Fist 705, Heften, Gemarkung Karsbach zum Stichtag
09.04.2025:

Lageplan:

Folgende Festlegungen nach dem Bodenschdtzungsgesetz liegen vor:

Lage: Heften
Flache: 3.509 m?
Tatséchliche Nutzung: 3.429 m? Grunland

80 m? Forstwirtschaftsfldche

Bodenschdatzung: 1.995 m? Ackerland (A), Stark lehmiger Sand (SL),
Zustandsstufe (6), Verwitterung, grob, steinig (Vg),
Bodenzahl 33, Ackerzahl 30
Ertfragsmesszahl 599
Gesamtertragsmesszahl 599
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Das FIst 705 liegt ca. 600 m sud-6stlich von Karsbach, am FuB des Hohhafter Berges.
Erreichbar ist das Fist Uber einen gut befestigten Flurbereinigungsweg sid-westlich des
Flst 705.

Die Ladnge von Nord nach Sud betragt ca. 100 m, die Breite von West nach Ost ca. 35 m.
Das FIst weist von Nord nach SUd wechselnde Héhenunterschiede zwischen 1,10 m und
1,60 m auf. Von West nach Ost steigt das FIst um ca. 7 m an. Das Flst hat eine leicht
unregelmdaBige GrundstUcksform.

Besonderheit:

In der sUdlich-&stlichen GrundstUcksecke befindet sich auf einer Fidche von ca. 80 m?
geringer Bewuchs mit Buschwerk. Dieser Bereich ist nicht als Grinland zu bewirtschaften.
Werthaltiger Holzbewuchs ist nicht gegeben.

1.5 Beschreibung und Bewertung des Fist 809, Geige, Gemarkung Karsbach zum Stichtag
09.04.2025:

Lageplan:
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Folgende Festlegungen nach dem Bodenschdtzungsgesetz liegen vor:

Lage: Geige
Flache: 960 m?
Tatséchliche Nutzung: 799 m?2 ForstwirtschaftsfiGiche

142 m? GrUnland
19 m? Ackerland

Bodenschatzung: FlurstOck nicht geschétzt

2K12/25 11



Das Flst ist 6stlich von Karsbach am nérdlichen Rand eines Waldgebietes gelegen,

ca. 400 m 6stlich der Ruine Homburg.

Die Ldnge von West nach Ost betrégt ca. 192 m, die Breite von Nord nach SUd nur ca. 4 m
Das Flst fallt von West nach Ost um ca. 8 m ab, von Nord nach SUd féllt das Flst Gber die
Breite von 4 mum 1,10 m ab.

Das FIst hat einen ungunstigen, langgezogenen und schmalen GrundstUckszuschnitt und
war zum Ortstermin in der Natur nur ungef&hr auszumachen.

Der Bewuchs besteht aus jUngeren Eichen, Fichten und Unterwuchs. Es besteht ein
deutlicher Pflegeruckstand.

1.6 Beschreibung und Bewertung des Fist 838, Buhltalgraben, Gemarkung Karsbach zum

Stichtag 09.04.2025:
Lageplan:
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Folgende Festlegungen nach dem Bodenschdtzungsgesetz liegen vor:

Lage: BUhltalgraben

FiGche: 770 m?

Tatséchliche Nutzung: 770 m? ForstwirtschaftsfiGche
Bodenschatzung: FlurstOck nicht geschétzt

Das Flst liegt Luftlinie ca. 1,2 km &stlich von Karsbach in erhdéhter Lage.
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Das FIst hat eine regelmdaBige, langgezogene Grundsticksform mit einer Ldnge von SUd-
West nach Nord-Ost von ca. 138 m und einer Breite von Nord nach Sud von ca. 5 m.

Von Nord nach SUd fallt das Flst um 0,80 m ab, von SUd-West nach Nord-Ost fallt das Flst um
ca. 7,80 m ab.

Der Bewuchs ist l&nger nicht gepflegt worden, es sind Fichten, Ulmen, Eichen und Totholz zu
finden. Der Bewuchs ist [lUckenhalft.

1.7 Beschreibung und Bewertung des Fist 858, Buhltalgraben, Gemarkung Karsbach zum
Stichtag 09.04.2025:

Lageplan:

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, GeoBasis-DE / BKG 2019 - Daten verandert

Folgende Festlegungen nach dem Bodenschdtzungsgesetz liegen vor:

Lage: BUhltalgraben

FiGche: 2.926 m?

Tatséchliche Nutzung: 2.926 m? Forstwirtschaftsfldche
Bodenschatzung: FlurstOck nicht geschétzt

Das FIst 858 liegt ca. 290 m Luftlinie sGd-6stlich von Karsbach in einem kleinen Waldgebiet.
Das FIst hat eine regelmd@Bige, nahezu rechteckige, langgezogene Grundstucksform.

Die Ladnge von Nord nach Sud betragt ca. 120 m, die Breite von West nach Ost ca. 23 m.
Von West nach Ost fallt das Flst um ca. 2,20 m ab.
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Von Nord nach Sud fallt das Fist um 8,60 m ab.

Das Flst ist bewachsen mit unterdurchschnittlich gewachsenen Kiefern in Bezug auf die
Hohe. Der BHD beftragt teilweise bis zu 52 cm.

Rezelsdorf, den 04.08.2025 Kerstin Borries-Pollinger
SV ébV

2 Anlagen

Anlage 1: Lage von Karsbach in der Region
Anlage 2: Luftbild der Lage von Karsbach und Gdssenheim
Anlage 3: Jeweils Lage der Flste zu Karsbach, Lagepldne aller FlurstGcke im M 1:1.000, Foto
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Anlage 1: Lage von Karsbach in der Region

Bezugssystem:
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Anlage 2: Lage von Karsbach / Gdssenheim:

Bezugssystem:
ETRS89 / UTM 32N
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Lage der Fiste zu Karsbach, Lageplé

Anlage 3
Fist 471
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Flst 471:
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Bezugssystem:
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Fist 846:
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Fist 846

Blick von
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Fist 670:

Bezugssystem:
ETRS89 / UTM 32N
T T T 1
10 20 30 40m
MaBstab 1: 1.000
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Fist 670:

Blick von SUd-West nach Nord-Ost

Blick von SUd nach Nord
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Fist 705:

Bezugssystem:
ETRS89 / UTM 32N
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Fist 705:

Blick von Nord nach Sud

Blick von West nach SUd-Ost
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Fist 809:
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Fist 809:
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Fist 838:

Bezugssystem:
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Fist 838:
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Fist 858
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© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, GeoBasis-DE / BKG 2019 — Daten verandert
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Flst 858:

Erlaubnis fUr die Verwendung der Karten und Kartenausschnitte:
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2301-0054
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