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SACHVERSTANDIGENBURO PLOSSL
IMMOBILIEN & BEWERTUNG

Gutachten liber den Verkehrswert
i. S.d. § 194 BauGB i. V. m. ZVG

AuBenbesichtigung maoglich! Internetversion!

Auftraggeber Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg
Eigentiimer
Gutachten Nr. GGA23-306
GZ-Nr. 2K52/22
Objektart Bachlauf "Hausener Bach"
Objektadresse Nahe StaatsstraBBe 2235
92277 Hohenburg
Tag Ortstermin 3. April 2023
Qualitatsstichtag 3. April 2023
WE-Stichtag 3. April 2023

=]

Ansicht Bereich Krzermhle (AIIrsurg)

Ansicht Einlauf in die Lauterach

Datum 14. Mai 2023

Verkehrswert
(lastenfrei, ohne Zubehdr)

6-700 € (Volleigentum Flst.-Nr. 829)
4-600 € (Fisch- und Krebsrecht Flst.-Nr. 390/2)

Termine nur nach Vereinbarung

Heinrich-Hertz-Str. 6
92224 Amberg

Telefon +49 (96 21) 96 03 - 666
Fax +49 (96 21196 03 - 668
Mobil  +49 (1 70) 8 32 59 42
Email  info@sv-ploessl.de
Internet  wwwisv-ploessl.de

I
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Von der IHK Regensburg
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
Grundstucken und Gebduden

Dipl-Sachverstandiger (DIA)

Zertifizierter Sachverstandiger
fUr Immobilienbewertung
CIS-DIA Zert TGAI

Mitglied in folgenden Verbdnden

VOS - Vereinigung offentlich bestell-
ter und vereidigter Sachversténdiger
Niederbayern + Oberpfalz

LVS = Landesverband offentlich
bestellter und vereidigter sowie
qualifizierter Sachverstandiger
Bayemn e. V.

BVS - Bundesverband offentlich

bestellter und vereidigter sowie
qualifizierter Sachverstandiger e. V.

Kontoverbindung:

Raiffeisenbank Unteres Vilstal eG
[BAN: DE42/60696110000048887
BIC: GENODEF1SDM

UStld-Nr. DE163440389
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Ubersicht der Daten und Ergebnisse

Gutachten Nr.

Auftraggeber

Gerichts-Aktenzeichen
Eigentiimer
Auftragsdatum

Objektadresse

Verantwortlicher Gutachter

Wertermittlungstichtag (WE-Stichtag)
= Tag Ortsbesichtigung

Grundstiicks- und Gebaudedaten

Flurstiick Nr.

GrundstiicksgréBe (lt. Grundbuch) gesamt

- GrundstiicksgroéBe Flst.-Nr. 829 (Hohenburg)

- Fischerei- und Krebsrecht Flst.-Nr. 390/2 (Allersburg)

Tatsachliches Baujahr (nach Aktenlage)
Umbau / Ausbau (nach Aktenlage)

Sonstiges

Wert des Zubehors

Gesondert zu beriicksicht. Baumangel/Bauschaden bzw.

Instandhaltungsstau / Umbaukosten
Sonstige Gegebenheiten

Sachverstandigenbiiro Plossl

GGA23-306
Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

2K52/22

11. Januar 2023

Nahe Staatsstraf3e 2235
92277 Hohenburg

Bernhard Plossl

3. April 2023

829, 390/2 (hier nur Fisch- und Krebs-

recht)
4.605 m2
- 2.819 m2
- 1.786 m?2

Entfallt, da unbebaut.
Entfallt, da unbebaut.

Entfallt.

Entfallt, da unbebaut.

Flst.-Nr. 390/2 nur mit Fischerei- und

Krebsrecht (kein Eigentum).

L Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Seite 2



Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Ergebniszusammenfassung

Verkehrswert Flst.-Nr. 829: 6.700 €
Flst.-Nr. 390/2: 4.600 €

Geschatzte Verkehrswerte (lastenfrei, ohne Zubehor)

Flst.-Nr. 829 (Volleigentum) 6.700 €
Flst.-Nr. 390/2 (Fisch- und Krebsrecht) 4.600 €
Zubehor -—-
Datum 14. Mai 2023

i~ Sachverstandigenbiiro Plossl
L Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 3




Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Verwendete Abkiirzungen:

Spezielle Abkiirzungen im Gutachten

WES Wertermittlungsstichtag

QS Qualitatsstichtag

Y Unterzeichnende Sachverstandige

oT Ortstermin, Tag der Ortsbesichtigung

GA Gutachten

WHI. Wohnflache in Anlehnung an die WoFIV

Nfl. Nutzungsflache in Anlehnung an die DIN 277 (2016)
BGF Bruttogrundflache in Anlehnung an die DIN 277 (2016)
BRI Bruttorauminhalt in Anlehnung an die DIN 277 (2016)
i. V. m. In Verbindung mit

BAB Bundesautobahn

BKI Baukosteninformationszentrum

GFz Geschossflachenzahl

GRZ Grundflachenzahl

BMZ Baumassenzahl

GR Grundflache

GF Geschossflache

Nr. Nummer

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

GAA Gutachterausschuss

KG Kellergeschoss

EG Erdgeschoss

DG Dachgeschoss

Art. Artikel

Abs. Absatz

M MaBstab

Ifd. Laufend

Vorschriften, Gesetze

BayBO Bayerische Bauordnung

WertR Wertermittlungsrichtlinien
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
WertV Wertermittlungsverordnung (alte Vorschrift)
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

II. BV I1. Berechnungsverordnung

WoFIV Wohnflachenvorordnung

NHK Normalherstellungskosten

BRW-RL Bodenwertrichtlinie

EW-RL Ertragswertrichtlinie

SW-RL Sachwertrichtlinie

EnEV Energieeinsparverordnung

GeG Gebadudeenergiegesetz

i~ Sachverstandigenbiiro Plossl
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

-

.“s

Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Grundlagen
Vorwort zum Bewertungsobjekt

Bachverlauf ,Hausener Bach" mit Teilbereich als Volleigentum (Grundbuch) im Gemarkungsbereich
Hohenburg sowie Teilbereich (iber Fisch- und Krebsrecht im Gemarkungsbereich Allersburg

Hausener Bach als Zulauf zur Lauterach

Grundbuch in Abt. II bis auf ZV-Vermerk lastenfrei vorgetragen (Flst.-Nr. 829)

Eigentiimer / Auftraggeber

Amtsgericht Amberg
Paulanerplatz 4
92224 Amberg

Zweck / Auftragsdatum / -inhalt

Zweck ist die Feststellung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB der zu bewertenden Fist.-Nr. 829
zwecks einer geplanten Teilungsversteigerung. Zugrunde zu legen ist auftragsgemaB der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorgefundene bauliche und rechtliche Zustand des Wertermittlungsobjekts, welcher auf den
WE-Stichtag lbertragen werden soll.

Weiterhin ist Gegenstand ein Fischerei- und Krebsrecht, welches It. Fischereikataster sich auch auf Flst.-
Nr. 390/2 (Gemarkung Allersburg) bis zur sog. ,Kreuzermiihle®™ erstreckt.

Das Gutachten wurde am 11. Januar 2023 vom Amtsgericht Amberg gemaB Gerichtsbeschluss vom 11.
Januar 2023 schriftlich in Auftrag gegeben. Weitere Flurstiicke waren zur Bewertung nicht beauftragt.

Wertermittlungsstichtag (WES) / Qualititsstichtag (QS)

Als WE-Stichtag der Bewertung wurde der 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins) festgelegt. Im vorliegen-
den Bewertungsfall sind Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag identisch.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht, d. h. dass die zum Ortstermin vorgefundenen tatsachlichen und rechtlichen Verhdltnisse
(Qualitatszustand) auch fiir den WE-Stichtag gelten sollen. Als Qualitatsstichtag wurde der 3. April 2023
festgelegt, d .h. es sollen die zu diesem Stichtag zu unterstellenden herrschenden Objektgegebenheiten
auf den WE-Stichtag Uibertragen werden.

Voraussetzungen

Siehe Vollversion — einsehbar beim zustandigen Amtsgericht!

Besonderheit zu Bachverlaufen (flieBende Gewasser)

Die vorstehenden Flachenangaben wurden aus dem Grundbuchbldttern entnommen. Die Flachenangaben
von flieBenden Gewassern kdnnen sich durch natiirliche Veranderungen des Gewasserverlaufs andern und
werden nach einer Neuvermessung korrigiert und eingetragen.

Im vorliegenden Fall ist der Bachverlauf erwartungsgemaf nicht der Grundstiicksverlauf gemaB Kataster,
sondern es sind seit der letzten Korrektur wieder Uferverdnderungen eingetreten, welche jedoch nach
Uberpriifung des SV weitestgehend der amtlichen Grundstiicksflache It. Kataster entsprechen, d. h. die
Bachlaufveranderungen heben sich in der Flache weitestgehend auf.

Unterlagen / Rechtsgrundlagen / Literaturhinweise / Informationsquellen

Baugesetzbuch (BauGB)

Sachverstandigenbiiro Plossl
Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 5



2.7.

2.8.

-

.“s

Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wertermittlungs-Richtlinien (WertR)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baupreisindex, aktueller Stand, Statistisches Bundesamt Wiesbaden

NHK 2000, Normalherstellungskosten 2000

Literatur Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, jew. aktuelle Auflage
Literatur Simon / Kleiber: "Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten™
Literatur Gerardy / Méckel / Troff: "Praxis der Grundstiicksbewertung"

Literatur Bayerlein: "Praxishandbuch Sachverstandigenrecht”

Literatur Petersen: "Marktorientierte Immobilienbewertung"

Literatur Fachzeitschrift GuG: "Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert" mit GuG-aktuell
Internetportal kleiber-digital als elektronisches Nachschlagewerk

Es lagen folgende Unterlagen vor:

Grundsttickslageplan im MaBstab 1:1.000 (siehe Anlage 3 dieses Gutachtens)

Aktuelle unbeglaubigte Grundbuchabschrift des Grundbuchamtes Amberg

Diverse Ausziige aus dem Fischereikataster des Vermessungsamtes Amberg

Digitale Fotodokumentation des Ortstermins, auszugsweise als Anlage dem Gutachten beigefiigt
Weitere Grundlagen fiir das Gutachten:

Evtl. Auskiinfte der am Ortstermin Beteiligten zum Ortstermin

Behordenauskiinfte zu Bodenrichtwerten, zur baurechtlichen und stadtebaulichen Situation, zur Ab-

rechnung von ErschlieBungsbeitragen sowie zu sonstigen wertrelevanten Eigenschaften
Einschlagige Literatur bzw. Wertermittlungslehre (s. 0.)

Verantwortlicher Gutachter
Als verantwortlicher Sachversténdiger zeichnet: Bernhard Pl&ss|
Ortsbesichtigung / Besondere Umstdande der Wertermittiung

Ortstermin (Objektbesichtigung): 3. April 2023 von 09:00 — 10:30 Uhr.

Der Zutritt wurde dem SV von den Eigentimern vollumfanglich gewéhrt, folgende Personen waren beim
Ortstermin anwesend:

= Miteigentimerin
= Miteigentlimerin
= Miteigentiimerin
Bernhard Plossl = Sachverstandiger (SV)

Die Wertermittlung erfolgt in diesem Fall gemasB der erfolgten AuBenbesichtigung.

Folgende Gebdudeteile konnten nicht besichtigt werden:

Keine (unbebaut).

Die Ergebnisse des Ortstermins wurden durch digitale Fotodokumentationen sowie fiir die Handakten des
Sachverstandigen schriftlich protokolliert.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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2.9.

-
34

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Grundstiicksiibersicht

Nachfolgend erfolgt eine Grundstiicksiibersicht des zu bewertenden Flurstiicks sowie des Fischrechts:

Gemarkungsgrenze Allersburg <> Hohenburg

L

FIst.-N‘i'.j 390/2, Gemarkung Allersburg
- (Fisch- und Krebsrecht)

%
-

\
N
Flst.-Nr. 829, Gemarkung Hohenburg

(Volleigentum)
Eintritt Hausener Bach in die Lauterach

A

Sachverstandigenbiiro Plossl

Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 7



Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Gegenstand der Wertermittiung

3.1. Objektbezeichnungen / Objektanschrift

Bachlauf "Hausener Bach"
Néhe StaatsstraBBe 2235
92277 Hohenburg

3.2. Grundbuch (auszugsweise)

Grundbuch vom 30. Marz 2021 - Amtsgericht Amberg, aktualisiert auf den WE-Stichtag beim Grundbuchamt Amberg

Grundbuch von Band Blatt Gemarkung Lfd.-Nr. im BV Flurstiick Flache It. Grundbuch
Hohenburg 8 827 Hohenburg 1 829 Ca. 2.819 m?
Allersburg . . Allersburg Zul 390/2 Ca. 1.786 m2

Gesamt Ca. 4.605 m?
Hinweis:

Fist.-Nr. 829 der Gemarkung Hohenburg liegt als Volleigentumsgrundstiick vor. Flst.-Nr. 390/2 liegt nur
als herrschrechtsahnliche Eintragung vor (hier dhnlich einem grundstiicksgleichem Recht). Die genaue
rechtliche Zuordnung konnte auch nach Riicksprache mit dem Grundbuchamt nicht eindeutig geklart wer-
den. Nach einem Telefonat mit dem Vermessungsamt Amberg sind solche Félle jedoch immer wieder
bekannt (wenn auch selten). Lt. Vermessungsamt Amberg liegt ein Fisch- und Krebsrecht auf Flurstiick
390/2 vor, wobei ein Flurstiick (829) im Eigentum der Erbengemeinschaft liegt. Es wird somit kein Eigen-
tum an Flst.-Nr. 390/2 der Gemarkung Allersburg erworben bzw. ersteigert, sondern nur das Fisch- und

Krebsrecht.

Bestandsverzeichnis
Blatt Ifd.-Nr. im BV Wirtschaftsart und Lage Flache It. Grundbuch
827 1 Hausener Bach (Gewasser III. Ordnung), Wasserfla- Ca. 2.819 m2

che

Hausener Bach mit Fisch- und Krebsrecht in demsel-
ben von dessen Eintritt in die Steuergemeinde bei
Fist.-Nr. 828 bis zu seiner Einmiindung in die Lau-
terach am ortlichen Ende von Flst.-Nr. 830, hierzu
gehort auch in der Steuergemeinde Allersburg - AG
Amberg - der Teil dieses Baches von der sog. Kreu-
zermiihle unterhalb Allersburg bis zum Ubertritt in
die Gemeinde Hohenburg.

Hinweis: Die vorstehend genannten Flurstiicke 830 und 828 existieren in der urspriinglichen Form nicht

mehr.
Erste Abteilung
Lfd.-Nr. in Abt. I | Eigentiimer | Lfd-Nr.imBV | Grundlage der Eintragung
2.1
2.2 . . .
Erbschein, Restinformationen
2.3 1 ;
nicht wertrelevant
in Erbengemeinschaft

Zweite Abteilung

Bis auf ZV-Vermerk lastenfrei vorgetragen.

i~ Sachverstandigenbiiro Plossl
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Bewertung der Belastungen in Abt. II

Entfallt, da bis auf ZV-Vermerk lastenfrei vorgetragen.

Dritte Abteilung

Fir die vorliegende Verkehrswertermittlung nicht wertrelevant. Es lasten jedoch keine Buchgrundschulden
auf dem Grundstiick. Es wird darauf hingewiesen, dass eine valutierte Restschuld (falls vorhanden) noch
Auswirkung auf den zu zahlenden Barpreis haben kann, jedoch nicht auf den Verkehrswert. Hieriiber hat
sich ein Kaufer / Ersteigerer vorher eigenstandig zu informieren.

3.3. Nutzungsverhiltnisse / Nutzungsarten / Mietvertrag

Keine, das Bewertungsgrundstiick steht zum WE-Stichtag leer. Uber einen Pachtvertrag o. &. ist dem SV
nichts bekannt.

3.4. Verwaltung / Riicklagen / Sonstiges

Entfallt (keine Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz - WEG), es besteht ein Volleigentums-
grundbuch.

3.5. Versicherungswerte

Entfallt, da unbebautes Grundstiick.

i~ Sachverstandigenbiiro Plossl
L Bernhard Plossl 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 9



4.2,

4.3.

-

.“s

Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Grundstiick

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

ErschlieBungszustand / Beitrdge / Abgaben

StraBenanschluss ErschlieBung (iber die StaatsstraBe 2335 (norddstlich gelegen), ein wert-
relevanter Teilbereich des Hausener Bachs verlduft direkt in den Ortsbe-
reich von Allersburg.

Der Zugang zur Hausener Bach kann liberwiegend nur Gber Auflachen /
Feldflachen erfolgen.

Ausbau der StraBe StaatsstraBe, zweispurig.
Besondere baurechtliche Gegebenheiten

Entfallt, da unbebaut. Das Bewertungsgrundstiick liegt liberwiegend im AuBenbereich und ist nicht bebau-
bar. Dies gilt auch fiir die Innerortsflachen in Allersburg.

Baurechtliche Situation (Rechtliche Grundstiicksmerkmale)
Baurecht

§ 35 BauGB (AuBenbereichsflache)
Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung

Es existiert ein Flachennutzungsplan (FNP) mit folgendem Inhalt:

FNP und Landschaftsplan der Marktgemeinde Hohenburg
AuBenbereichsflédche

Fortschreibung des FNP in dem betreffenden Bereich nicht geplant
Keine weiteren Darstellungen vorhanden

Entwicklungszustand

Unbebaute Bachlaufflache mit angrenzendem (teilweise) Uferbereich. Es handelt sich um eine AuBenbe-
reichsflache nach § 35 BauGB.

Art und MaB der tatsachlichen baulichen Nutzung

Gebietsartcharakter AuBenbereichsflache
Anzahl der Vollgeschosse ---
Grundflachenzahl ---
Geschossflachenzahl ---
Bauweise -—

Kfz-Stellplatzbaupflicht / Parkmadglichkeiten
Entféllt, da unbebaute AuBenbereichsflache.
Baulasten

Entféllt, da in Bayern kein Baulastenverzeichnis gefiihrt wird.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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4.4.

-

.“s

Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Denkmalschutz

Entfallt.

Sanierungsgebiet

Entfallt, da Objekt liegt in keinem férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet.

Erforderlicher Abbruch, Erweiterungsmaoglichkeit, Zeitprognosen bis zur Baureife

Entféllt, da unbebaute AuBenbereichsflache.

Altlasten, Baugrundeigenschaften

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische Leitungen
zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages. Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden
gemaB der zum WE-Stichtag bisher stattgefundenen Bachnutzung keine konkreten Anzeichen flir Altlas-
tenverdacht festgestellt.

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen wird das Grundstlick als altlastenfrei eingestuft.
Uberschwemmungsgebiet

GemahB dem Kartendienst des Informationsdienstes fir Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern
befindet sich das Bewertungsobjekt in einem férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der sog.

HQ100 — Linie eines Gewassers (sog. mittleres Ereignis). Das Bewertungsgrundstiick ist hiervon betroffen
(Bachverlauf als Zulauf zur Lauterach).

Blau = Uberschwemmungsbereich der Lauterach mit Hausener Bach

Lagemerkmale

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberpfalz
Landkreis: Landkreis Amberg-Sulzbach

Makro- und Mikrolage

Hohenburg ist ein Markt im Oberpfalzer Landkreis Amberg-Sulzbach in der Planungsregion Oberpfalz-Nord
und zahlt zur Metropolregion Niirnberg. Die Gemeinde befindet sich am sldlichen Ende des Landkreises
Amberg-Sulzbach an der Lauterach im Naturpark Hirschwald.

Sachverstandigenbiiro Plossl
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4.5.

4.6.

-

.“s

Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Verkehrsinfrastruktur

Gemeindegebiet (quelle: wikipedia, Stand 31.12.2021)

Flache des Stadtgebietes 41,49 km?2
Bevolkerungsdichte 38 Einwohner pro km?2
Einwohner 1.561

Entfernungen (ca.-Angaben)

Amberg 21 km
Hohenburg 2 km
Lauterhofen 19 km
Schmidmdihlen 12 km

Lageeignung (Wohnlage), Immissionen, Emissionen

Verkehrliche Anbindung zum &ffentlichen Verkehrsnetz
Teilweise direkt an der StaatsstraBe 2235 gelegen, Lage im Lauterachtal.

Sonstige Beschaffenheitsmerkmale

Form / Oberflichengestalt

Grundstticksform: * GemaB Bachverlauf ungleichmaBig geschnitten
* Hauptausrichtung von Nordwest nach Siidost (= FlieBrichtung)
» Uberwiegend normale Erreichbarkeit
* Keine weiteren Besonderheiten vorhanden

Oberflachengestalt: * Im Bereich des Bachverlauf iber wiegen nur leichte Hanglage
* Teilweise bdschungsartiger Uferverlauf vorhanden

Grundstiickszufahrt

Grundstiickszufahrt Gber die nahe gelegenen StaatsstraBe 2235 (im Ortsbereich von Allersburg fiihrt
eine Briicke der StaatsstraBBe 2235 (iber den Hausener Bach)

Einschrankungen rechtlicher oder tatsachlicher Art sind bzgl. der Grundstiickszufahrt nicht vorhanden
bzw. erkennbar (z. B. Geh- und Fahrtrechte o. &.)

Allgemeine Informationen zum Hausener Bach / Alilgemeines zu Bachflachen
Gewasserordnung: Gewasser III. Ordnung (meist kleine Gewasser und Bache) Art. 2 BayWG

Bildet gemdB BayWG (Bayerisches Wassergesetz) ein flieBendes Gewasser kein selbstandiges Grundstiick,
so ist es Bestandteil der Ufergrundstiicke (hier nicht der Fall, sondern eigene Flurstiicke).

Gewasserart: Bach / Zulaufbach zur Lauterach

Bachart: Karbonatischer Bachlauf (Gegensatz: Silikatische Gewasser)
Ursprung: Bei Wolfsfeld am FuBe des ,Sackerberg"

Bachlange mit Ufer: Flst.-Nr. 829 (Gmkg. Hohenburg): ca. 580 m

FIst.-Nr. 390/2 (Gmkg. Allersburg): ca. 420 m
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Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Bachverlauf: Natirlicher Bachverlauf, stark verwunden — teils sehr unregelmaBiger
Uferverlauf, Uferbereich teils béschungsartig, teils Baum- und Strauchbe-
stand am Uferbereich vorhanden, insgesamt eher unberihrter und natir-
licher Gesamteindruck

@ Bachbreite: Flst.-Nr. 829 (rechnerisch): 2.819 m2 : 580 m = 4,86 m
Flst.-Nr. 390/2 (rechnerisch): 1.786 m2 : 420 m = 4,25 m

Hinweis:

Der Uferbereich gemaB Kataster ist als sehr gering einzustufen, d. h. der Flurstiicksverlauf entspricht in
weiten Teilen dem tatsdchlichen Uferverlauf. Die tatsdchliche Bachbreite ist tlw. um ca. 10 — 20 % gerin-
ger einzustufen, zudem sind teils sehr unregelmaBige Bachbreitenverldufe vorhanden (breiteste Stelle =
Einmiindung in die Lauterach gemaB Luftbild ca. 6 — 7 m, schmalste Stelle ca. 2 m).

Wassertiefe: Ca. 20 — 60 cm (grob geschatzt), vermutlich teilweise tiefere Stellen vor-
handen (Hinweis: Der Bachverlauf wurde vom SV nicht akribisch began-
gen, Wassertiefen gemaB ortlicher Inaugenscheinnahme geschatzt, mit
tieferen Stellen; auch witterungs-/klimabedingt ist mit Veranderungen der
Wassertiefe zu rechnen)

Fischvorkommen: Nicht bekannt, vermutlich liberwiegend Bachforellen.
Besonderheit: Einlauf von geklartem Wasser des Klarwerks bei Hemhof in den Hausener
Bach.

Hinweis zu Forellen: Forellen oder Fische generell halten sich gerne an Bacheinlaufen auf. Auch lberhan-
gende Baume (oft in Wiesenbdchen die einzigen guten Stellen), ausgespiilte Wurzeln oder Ufer (sog. Au-
Benkurven), sog. Gumpen und tiefere Stellen im Bach sind geeignete Platze fiir Fischbestand. Forellen in
kleinen Bachen sind eher standorttreu und ziehen nur wenig bis selten umher. In kleinen Bachen gibt es
meist auch nur wenige gute Standplatze, dafir tummeln sich oft viele Forellen an dieser einen Stelle.

4.7. Fischrecht (Fischereirecht)
Das Fischereirecht ist im Bayerischen Fischereigesetz (BayFiG) geregelt.
Siehe Vollversion — einsehbar beim zustandigen Amtsgericht!
Eintragung von Fischereirechten (Besonderheiten)
Siehe Vollversion — einsehbar beim zustandigen Amtsgericht!

Vorliegende Situation

Siehe Vollversion — einsehbar beim zustandigen Amtsgericht!
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Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Wertermittlung

Grundsatze

Der Verkehrs-/Marktwert eines Grundstlicks nach § 194 BauGB "wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware." Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sollten die Vor-
schriften der ImmoWertV angewendet werden, da sich diese als Nachfolgevorschrift der WertV als allge-
meiner Standard herausgebildet haben.

Auswahl des wertrelevanten Wertermittlungsverfahrens

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt eine geringe Anzahl von Verkdufen fir FlieBgewdsser vor, so dass
die Ermittlung des Verkehrswertes, entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr, in Anlehnung an das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens und des Ertragswertverfahrens erfolgen
kann. Objekte wie das Wertermittlungsobjekt werden auf dem Grundstiicksmarkt nicht allein unter Rendi-
teaspekten gehandelt, da ein potenzieller Kéufer tiberwiegend den Freizeitwert mit den Annehmlichkeiten
der Eigennutzung in den Vordergrund seiner Uberlegungen stellt.

Der SV bevorzugt stattdessen bei der Verkehrs-/Marktwertschatzung einen Objektvergleich aus auswert-
baren Vergleichspreisen des Gutachterausschusses und Marktbeobachtungen (u. a. aus dem Internet Gber
aktuelle Angebote), um zu einem brauchbaren Ergebnis zu kommen.

Verkehrswert von Wasserflachen

Siehe Vollversion — einsehbar beim zustandigen Amtsgericht!

A) Wertermittlung tiber vorhandene Vergleichspreise

Siehe Vollversion — einsehbar beim zustéandigen Amtsgericht!

B) Ertragswertdhnliches Verfahren gemaB Empfehlung Bezirk Oberpfalz, Fachberatung fiir
Fischerei (Naherungswert)

Siehe Vollversion — einsehbar beim zustandigen Amtsgericht!

Flache | 2.819 m?|
Bodenwert | 2,29 €/m?|
Bodenwert ungerundet 6.167 €

Fist.-Nr. 390/2 (Fisch- und Krebsrecht)

Siehe Vollversion — einsehbar beim zustéandigen Amtsgericht!

Flache | 1.786 m?|
Bodenwert | 2,19 €/m?|
Bodenwert ungerundet 3.907 €

C) Ertragswertdhnliches Verfahren iiber marktiibliche Pachtsdtze (Naherungswert)

Siehe Vollversion — einsehbar beim zustandigen Amtsgericht!
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Verkehrswertfeststellung

Die vorstehenden drei Varianten zur Verkehrswertschatzung werden wie folgt gewirdigt:

Siehe Vollversion — einsehbar beim zustandigen Amtsgericht!

Unter Bertiicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Marktdaten halt der Sachverstandige zur Ableitung

des Verkehrs-/Marktwerts zum WE-Stichtag 3. April 2023 folgende Verkehrs-/Marktwerte ohne weitere
Korrekturen fiir angemessen und vertretbar (auf volle 100 € gerundet):

Verkehrswert Flst.-Nr. 829 (WE-Stichtag 2023) gerundet 6.700 €
Verkehrswert Flst.-Nr. 390/2* (WE-Stichtag 2023) gerundet 4.600 €

* nur Fisch- und Krebsrecht
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

Verkehrswert

Die Wertermittlungsergebnisse stellen sich wie folgt dar:

Flst.-Nr. 829 (Gemarkung Hohenburg) 6.700 €
Fist.-Nr. 390/2 (Gemarkung Allersburg) 4.600 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (BoG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit dies dem gewdéhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht und nicht bereits durch andere Wertansatze angemessen beriicksichtigt wurde, durch
marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
Ableitung Verkehrswert

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung liegen dem SV keine Erkenntnisse vor, die eine weitere Anpas-
sung an die zum Wertermittlungsstichtag vorherrschende Marktlage durch Zu- oder Abschlage erforderlich
machen. Es ist abschlieBend festzuhalten, dass der Verkehrswert einer Immobilie nicht exakt mathema-
tisch berechnet werden kann. Letztendlich handelt es sich immer um eine Schatzung.

In Wirdigung der obenstehenden Ergebnisse wird flir das vorliegende Zwangsversteigerungs-/Teilungs-

versteigerungsverfahren der Verkehrswert der zu bewertenden Grundstiicke ,Hausener Bach", Nahe
StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg — zum WE-Stichtag 3. April 2023 wie folgt geschatzt:

Verkehrswert Flst.-Nr. 829 (ohne zubehér, Lasten in Abt. 1) 6.700 €
(i. W.: Sechstausendsiebenhundert Euro)

Verkehrswert Flst.-Nr. 390/2 (ohne Zubehér, Lasten in Abt. II) 4.600 €

(i. W.: Viertausendsechshundert Euro)

Wertrelevantes Zubehor

Entfallt.

Grundbuch, Lasten in Abt. II
Flst.-Nr. 829
Flst.-Nr. 390/2 (Entfallt, da nur Fischerei- und Krebsrecht)

Anderes Inventar (Werkzeug, Gartengerdate, Mobel etc.) wurde im vorliegenden Bewertungsfall nicht be-
wertet.
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Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 — Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Teilbereich ,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 1 - Landkarte
: IR 5= g T
Germany AW
ke \redary 3 ’ .
—— e L Luwenlary .
* N = 3 L Trakisbery hm” y
& Sl e gt ™ .,_%
e Mitrbighee |
gl © o _ =
— (At e = " nj oy e m??. Baltic I.
... B N il = P
! " : i
L W ik : .':... Kl oy 1-\]_,"
Ly .
y I“ i 1 -~
ooty "’_'"mr-l" LKL * e
i — —"“II»- 4 =
B " B T o
Jf i S S R S
- L ""i ; s
1 R
\ | ED el .
i |I . SAC 4 ND
i < L ;
z':.r 2, o 1N s ——
3 ¢ ‘
: ety F
'f CHEEN i o
" mm.m_} b : ‘ *?\,
o » £ - 3 g
= A THURRG . [51_1 -
h I l‘ Ll'h LD “. EaCe
.I_..-" - if _-r --\‘1\:‘ - ‘, i . 3
)y - oL o
B UE'I ‘;Imm{ND o 1.-J.- el A v:."-«....-h...u
l%—‘_-ﬁ- g e o PHALL | 1 K Emfi o_‘_';y: _RE_F §:} ﬂ o -
[ e i i H 4 ;s ] 'n,_f, T ]
R % ¥l | EHN : g i f
F ; | \
o, L I. o : & . ! : 'hw-. .? "_,'l" 1 s
[ - i J s 3 -
A S de P e e Vit ¥
'."-'F. '!’ In;.' | i : Qi T
3 i 1T AN = 1 EN- optet
.,{,,-_-_"*- : a8 | Wi .____x't" } e ;_""____ s il Hs
e & AviEs
Y % j ". : kY ~ . - i.-,.r" - -
s F . _r‘,l-r = -1-., ot | = i d
. A T A e R e
i - — . i n'd 3 i ) oy .-_%

Sachverstandigenbiiro Pl6ssl

%, .® Bernhard PI6ss| 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Seite 17



Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Teilbereich ,,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)
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Teilbereich ,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 — Gerichtsgutachten iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
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ANLAGE 3 - Lageplanausschnitt
(unmaBstéblich)

.' Bereich Allersburg

Bereich Gemarkung Hohenburg

Sachverstandigenbiiro Pl6ssl
%, .® Bernhard PI6ss| 6. b. u. v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Gutachten Seite 19



Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 - Gerichtsgutachten tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB —
Teilbereich ,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg
AZ des Sachverstandigen: GGA23-306 / 3. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

ANLAGE 4 - Objektfotos
Bild 1
GesamtauBenansicht von Norden — Miindungsbereich in die Lauterach
Bild 2
Bild 3
e ue ahbei FIst.Nr. 830
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Teilbereich ,Hausener Bach" (bei Hohenburg/Allersburg), Nahe StaatsstraBe 2235, 92277 Hohenburg

Amtsgericht Amberg Gz: 2 K 52/22 — Gerichtsgutachten iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB — P
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Bild 4
Bild 5
Bereich Hausener Bach (Flst.-Nr. 829) bei Flst.-Nr. 831
= il ™. -
Hohenburg
Bild 6
Gemarku
Bereich Gemarkungstrnnung Hohenburg / Allersburg bei Flst.-Nrn. 839 bzw. 78
= nordwestliches Ende Volleigentum (Flst.-Nr. 829) bzw. stidéstlicher Beginn Fisch- und
Krebsrecht (auf Flst.-Nr. 390/2 lastend)
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Bild 7
" ....‘]I|I|i=jlfr.|l|lll
| ,_EL:HJI.'H i
Bild 8
Bild 9
Bereich Hasener ach (FIst.-Nr. 390/2) bei Flst.-Nr. 82
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Bild 10

Bereich Hausener Bch (Ist.—Nr. 390/2) bFIs.—Nr. (,Kreuzermiihle") = noérdliches Ende

des Fisch- und Krebsrechts
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