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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Ausklnfte

Amtsgericht Bamberg, Synagogenplatz 1, 96047 Bamberg

Feststellung des Verkehrswertes des Grundstiicks der
Gemarkung Effeltrich:

FI.Nr. 1144 Bachelleite, Kapelle, Landwirtschaftsflache zu
1,6708 ha

eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Forchheim von
Effeltrich, Band 39 - Blatt 1351

Planunterlagen der Gemeinde Effeltrich

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim Amtsgericht
Forchheim

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der giltigen
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des

Landkreises

Kaufpreissammlung fir land- und forstwirtschaftliche

Grundstlicke des Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft,

Flachennutzungsplan
Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskiinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

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

Gemeinde (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan,

Bebauungsplan)

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten
(Bewirtschaftungsverhéaltnisse, Landschaftselemente,

Erosionskartierung)
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Vorbemerkungen

Ortsbesichtigung: Besichtigung und Begehung des Grundstiicks der Gemarkung
Effeltrich am 02.12.2022 durch den Unterzeichner. Von den
geladenen Parteien war die Glaubigerin Ch. L. anwesend. Das
Grundstuck wurde auch anhand von Flurplan, Lageplan und
Luftbild erfasst.

Wertermittlungsstichtag: 02.12.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
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Bewertungsgrundlagen 5

3 Bewertungsgrundlagen

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

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

Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*,

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

vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

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

geandert haben.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche oder personliche
Verhéltnisse beeinflusst sind, dirfen nach § 6 WertV nur dann zum Preisvergleich
herangezogen werden, wenn die Auswirkungen dieser Beeinflussungen sicher erfasst werden

koénnen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen nach 8 13 Abs. 2 WertV auch geeignete
Richtwerte herangezogen werden. Auch hier gilt jedoch die oben zitierte Bestimmung in § 14
WertV, dass Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen durch angemessene Zu-

oder Abschlage zu berlcksichtigen sind.
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Standortangaben 6

4 Standortangaben‘

\g:tere Ma)/k

e “
w.m:-e,}:g b,
s b

&

- - 1 i ) 2 )
3 Jf e == m\\ ot - ¢
S Saane® \ WA s @ X
~“Hagrpach AN o \ T SN ) \\
Be?)] Inensdnrf/ =
3 Obeckideibock u,...)!.rh |
o dndeach L5

7,‘ E \
O e

Das zum Ortstermin besichtigte Grundstiick liegt am sudlichen Ortsrand von Effeltrich

suddostlich der Erlanger Stral3e St 2242 Richtung Langensendelbach.

Die Ortschaft Effeltrich entwickelte sich aus einem landwirtschaftlich gepragten Ort zu einem
Siedlungsort im stdlichen Landkreis Forchheim der Metropolregion Nirnberg. Aufgrund der
Nahe zu den Stadten Baiersdorf und Erlangen sowie der gunstigen Autobahnanbindung A 9
zahlt die Ortschaft Effeltrich zu den standortbegiinstigten Regionen im Forchheimer Raum. Im
Gemeindebereich sind verschiedene kleinere und mittlere Gewerbebetriebe ansassig. Die
Infrastruktur ist gepragt von der Wirtschaftskraft der Regnitzachse zwischen Forchheim und

Erlangen.

Der Flur um Effeltrich wurde bisher keiner Flurbereinigung unterzogen und zahlt als
kleingliedrig. Die Flachen werden zum Teil land- und forstwirtschaftlich intensiv genutzt,
vereinzelt sind auch Gartenbaubetriebe, Baumschulen und Flachen mit Sonderkulturen

vorhanden.

Die zu bewertende Flache ist als Landwirtschaftsflache, Forstflache und bebautes Grundstiick

(Kapelle) kartiert und befindet sich It. Flachennutzungsplan im Auf3enbereich.
Eine hoherwertige Nutzung als Bau- oder Erschliel3ungsland kann ausgeschlossen werden.

Die Nachfrage nach land- und forstwirtschaftlichen Flachen kann im Bewertungsgebiet als gut

erachtet werden.
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Standortangaben 7

Die Bonitat kann im Bereich um Effeltrich (Agrargebiet 10 Nordbayrisches Hugelland und
Keuper) als sehr wechselnd und unterschiedlich bezeichnet werden. Die Zusammensetzung
des Bodens ist Uberwiegend lehmiger Sand bis sandiger Lehm. In manchen Bereichen auch

stark sandig.

Durchschnittliche Standortangaben im Agrargebiet 10, Nordbayerisches Hugelland und

Keuper:

Hohenlage 400 m
Jahresniederschlage 700 mm
Jahrestemperatur 7,6 Grad
Trockenheitsindex 4,1
Frihlingseinzug 127 Tnd1J
Beginn der Ernte 206 Tnd1J
Vegetationszeit 212 Tnd1J
Ldssbeteiligung 0,9

Aufgrund der Lage sowie des mafig kihlen und maRig feuchten Klimas kann die
Ertragserwartung als durchschnittlich bezeichnet werden. Die Ertragsklasse schwankt

zwischen 3,1 bei Ackerland und 2,3 bei Grinland.
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Preisfindung 8

5 Preisfindung

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich um eine Landwirtschaftsflache,
Forstflache, bebautes Grundstiick im Auf3enbereich von Effeltrich. Eine hdherwertige Nutzung
als Bau- oder Erschlielungsland kann nach Auskunft bzw. Einsicht in den derzeit giltigen

Flachennutzungsplan derzeit ausgeschlossen werden.

Kommunale Planungsmafnahmen, ErschlieBungen und Trassen, die das Grundstiick
belasten konnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der

Wertermittlung berucksichtigt.

Der Bodenwert ist grundsatzlich nach dem Vergleichswertverfahren zur ermitteln. Hierfur sind
Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses  flr
Grundstuckswerte einzuholen bzw. die Bodenrichtwertkarte/Bodenrichtwertliste
heranzuziehen. Vergleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen, mit dem zu

bewertenden Grundstiick vergleichbaren Entwicklungszustand, zu beziehen.

Stehen derartige Vergleichspreise und Bodenrichtwerte aus dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstick liegt, nicht zur Verfigung, soll hilfsweise auf geeignete
Vergleichspreise und Bodenrichtwerte vergleichbarer Gemeinden zuriickgegriffen werden.
Unterschiede in den wirtschaftlichen, strukturellen und besonderen Verhaltnissen sind durch
marktkonforme Zu- bzw. Abschldge nach geeigneten Verfahren zu berlicksichtigen und

nachvollziehbar zu begriinden.
Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte - durchschnittliche Lagewerte fir bestimmte Gebiete - werden in
regelmaBigen Abstdanden vom Gutachterausschuss des Landkreises ermittelt. Als

Bodenrichtwert fir Effeltrich wurde nachfolgender Wert erhoben:
Forstflachen ohne Bestand 1,50 €/m?

Landwirtschaftliche Nutzflache 5,25 €/m?

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2022 vom Gutachterausschuss erhoben.

Aufgrund eigener Erfahrungswerte sowie der vor Ort vorgefundenen Gegebenheiten halt der

Unterzeichner den Wert fUr représentativ.
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Hilfswerte zur Lageeinschatzung: 9
6 Hilfswerte zur Lageeinschatzung:
Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag
Form regelmafig 0%
Unregelmalig - 8%
Gelandeneigung 0% 0%
5% - 9%
10 % -13 %
15 % -16 %
Ackerzahl-Differenz 20 Kkleiner o 20%
zum Richtwertgrundstiick 10 kleiner o 10%
0 0%
10 groRer +9%
20 groliRer +18 %
Flachen 0,25 ha -14%
0,50 ha - 7%
1,00 ha 0%
3,00 ha +8%
5,00 ha +12%
7,00 ha +15%
Entfernung zum Ort bis 1 km +10 %
1-2km o 5%
Uber 2 km o 10%
ErschlieBung
Normal ausgebauter Weg 0%
Schlechter Zustand bis - 25 %
Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von

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

Bodenrichtwerten sowie Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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Hilfswerte zur Lageeinschatzung: 10

6.1 Wertableitung

6.1.1 Bodenwertableitung
Der Unterzeichner des Gutachtens orientiert sich bei der Bodenwertableitung an den Werten
des Gutachterausschusses. Fur die zu bewertende Flache wird der Grundwert des Bodens

von diesen abgeleitet bzw. angepasst.
Grundwert fur Forstflachen mit normalen Gegebenheiten 1,50 €/m?

Einen Zeitzuschlag halt der Unterzeichner fUr nicht erforderlich.

Grundwert fur Landwirtschaftsflachen 5,25 €/m?

Einen Zeitzuschlag halt der Unterzeichner fir nicht erforderlich.

Lagewertanpasssung:

Weitere Lagewertanpassungen werden bei der Bewertung bertcksichtigt.

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

ermittelt. Folgende Umtriebszeiten (U) werden zugrunde gelegt:

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

Abtriebswert:

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

Fur die oben genannten Hauptbaumarten werden regionalspezifische Abtriebswerte auf der
Grundlage eines mittelfristigen und durchschnittlichen Verkaufserléses am Holzmarkt ermittelt

und wie nachfolgend fir die einzelnen Baumarten festgelegt.
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Hilfswerte zur Lageeinschatzung: 11

Buche:

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

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

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

Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 18 und 40 € 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
unterschiedlichen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des

Abtriebswertes:

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

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

Teilmechanisierung maoglich bis 13.000 bis 11.300
Ebene bis leicht hangige Flache
Vollmechanisierung moglich bis 8.000 bis 16.300
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Hilfswerte zur Lageeinschatzung: 12

Kulturkosten:

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

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

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

Ebene bis leicht hangige Flache | 5.000,00 €

Eiche:

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

berechnet bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

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

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

ForststralRe und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

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

Abtriebswertes:
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Hilfswerte zur Lageeinschéatzung: 13

Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fir
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fur etwa erforderliche Schutzmalnahmen 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.

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 € 24.500,00 €
und 50 Festmeter/ha Restholz x 30,00 € + 1.500,00 €
Holzwert Fichte pro ha 26.000,00 €

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL



Hilfswerte zur Lageeinschéatzung: 14

Die Werbe- und Rilckekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 € je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riuicken bis 1 km zur

ForststralRe und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der

unterschiedlichen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des

Abtriebswertes:

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

wechselnden Untergrund bericksichtigt werden.
Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegentiblichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fur Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fur etwa erforderliche SchutzmaRnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fur die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekédmpfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen
auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.
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Hilfswerte zur Lageeinschéatzung: 15

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 Stammbholz x 70,00 € 22.400,00 €
und 60 Festmeter/ha Restholz x 30,00 € + 1.800,00 €
Holzwert Kiefer pro ha 24.200,00 €

Die Werbe- und Ruckekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 € je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Ruicken bis 1 km zur

ForststralRe und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

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

Abtriebswertes:

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fir die
jeweiligen Grundstlicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den
wechselnden Untergrund beriicksichtigt werden.
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Hilfswerte zur Lageeinschatzung: 16

Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fiir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmafinahmen 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 e

Starke Hangflache 4.500,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache 4.000,00 €
Bestandswert:

Der Bestandswert wird nach dem Alterswertfaktorenverfahren mit der Formel

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

Ha = Bestandswert fir 1 ha im Alter a

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

¢ = Kulturkosten je ha

f = Alterswertfaktor fur das Alter a

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

a = Alter a (Kulturalter, ggf. wirtschaftliches Alter der Pflanzen)
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7.1. Grundsticksangaben
FI.Nr. 1144 Bachelleite, Kapelle, Landwirtschaftsflache zZu 16708 m?

eingetragen im Grundbuch des Amtsgericht Forchheim fur Effeltrich Band 39 — Blatt 1351

Abteilung | Eigentuimer:

It. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden
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7. Bewertung FI.Nr. 1144 18

7.2. Beschreibung
Lage:

¢ Am sitidwestlichen Ortsrand von Effeltrich direkt neben der St 2242 zwischen
Effeltrich und Langensendelbach

e Bestandteil eines gemischt genutzten Flurbereiches

Form und Zuschnitt:

e Fast dreieckig geformt

Benachbarte Grundstiicke:

e Norden: StraRe, Ackerland
e Osten: Grinland, Gartenflache
e Slden: Ackerland
e Westen: Stralle
Neigung:
e Eben

ErschlielRung/Zuganglichkeit:

e Das Grundsttick ist mit der westlich gelegenen Stral3e erschlossen und tber diese

gut zu erreichen.
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Anlagen (Zaunungen, Masten, etc.):

e Zaunungen und Masten oder sonstige Anlagen sind nicht vorhanden.

e Auf dem Grundstuck befindet sich im nordlichen Grundstiicksbereich eine Kapelle.

o
e
s

Die im gotischen Stil errichtete Kapelle ist in Sandsteinmauerwerk errichtet und mit
einem Schieferdach versehen. Die Fenster sind aus Bleiglas. Die Kapelle ist in einem
sanierten und herausragend gepflegten Zustand. Die Inneneinrichtung konnte nicht
besichtigt werden. Die Kapelle wird nach freier Sachverstéandigeneinschatzung

bewertet.

Erosionsgefahrdungen und vegetative Beschrankungen:

¢ Im Bereich der normalen Landwirtschafts- und Forstnutzung kénnen Erosionen

Uberwiegend ausgeschlossen werden.

Wertrelevante sonstige Einschréankungen, Besonderheiten:

o Die Flache, die Uberwiegend als Baumschulflache genutzt wurde, wurde mit einer
Ahornreihenkultur bestockt. Aufgrund des vorgefundenen Zustandes ist die Flache
eher dem Feldgehodlze bzw. der Forstflache zuzuordnen, da eine wirtschaftliche
Nutzung der Ahornbdume als Baumschulkultur aus Sicht des Unterzeichners nicht
mehr gegeben ist. Ebenso ist eine Rodung als nicht mehr wirtschaftlich sinnvoll zu
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erachten, so dass die Flache auch aufgrund ihrer Bodengite wirtschaftlich
landwirtschaftlich nicht mehr nutzbar ist und tberwiegend als Forstflache eingestuft
werden kann.

o Die Flache liegt am Ortsrand von Effeltrich und kann als ortsnahes bzw. privilegiertes

Grundstiick bezeichnet werden.
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7.3. Nutzun

Bei der Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung nur im ndrdlichen Bereich (Gartenflache)
eine jungere Nutzung erkennbar. Der grof3te Teil der Flache besteht aus einer Forstflache, die
sich in einem sich selbst Giberlassenen Zustand befindet. Die gesamte Flache teilt sich in drei
verschiedene Nutzungsbereiche auf. Ca. 200 m2 im nordlichen Bereich sind der Kapelle und
dem Umgriff der Kapelle zuzuordnen. Ca. 1080 m? sind Gartenland und der Rest von
15428 m? sind der Forstflache zuzuordnen. Im Forstbereich ist keine jingere Nutzung
erkennbar, vereinzelt ist Schad- und Totholz geringfligig vorhanden. Das Bestandsbild wirkt

Uberwiegend geschlossen.

Die Forstflache, die aus forstwirtschaftlicher Sicht als Hochwald zu bezeichnen ist, wére im
Bereich der Plenternutzung (Einzelbaumentnahme) und als Altersklassenwald nutzbar.
Der Wald besteht aus einer Ahornkultur.
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Zusammenfassende Bestandseinschéatzung:

ca. 15428 mz geschlossener Wald

mit:

ca. 100% Ahorn, Altersstr. ca. 20-30 jahrig, im Durchschnitt 25 Jahre, Bestockung 0,9

Die Qualitdt des Holzes kann in den Bereich Brenn-, Industrie- und Mébelholz eingestuft
werden. Qualitative Veranderungen aufgrund &uf3erer Einflisse (Schadigungen) sind nicht
erkennbar. Besondere Wertholzer (Furnierhdlzer) sind nicht vorhanden bzw. kénnen nach
Wertastungen noch erzeugt werden.
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7.4. Bewertung

a) Grundwert der Flache ohne Bestand

Bei der Flache handelt es sich um eine fritheren landwirtschaftlichen Flache bzw.
Baumschulflache sowie im nordlichen Bereich einer kleineren Gartenflache und einem Bereich

mit Kapelle.

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

Forstflache, Forstbrachflache: 1,50 €/m?
Lagewertanpassung:

Zuschlag wegen Ortsnahe 5,00 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 6,50 €/m?

Gemischte Nutzflache:

Grundflache x Wert pro gm

16708 m2 x 6,50 €/m? = Flachengrundwert 108.602,00 €
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b) Bestandswert:

Fir den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Bericksichtigung der Ertragsleistung

nachfolgende Werte fest:

Bestandswertermittlung

FlachengroRe in m’ 15.428,00

Baumart Kiefer Eiche 1 Eiche 2 Fichte Ahorn
Ertragsklasse I I I Il Il
Abtriebswert (Au) 16.200,00 € | 50.000,00€ | 50.000,00€| 18.000,00 € 20.000,00 €
unter Berucksichtigung der

ortlichen Bedinungen

Kulturkosten ( c) 4.000,00 € 5.500,00 € 5.500,00 € 3.500,00 € 4.000,00 €
Durchschnittsalter 0 0 0 0 25
Bestockungsgrad

(Walddichte (B)) 0 0 0 0 0,9
Alterswertfaktor (f) 0 0 0 0 0,176
Flachenanteil (F) in ha 0 0 0 0 1,5428
Flachenanteil in % 0% 0% 0% 0% 100%
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 - € - € - £ - £ 9.464,15 €
Grundwert Flache 108.602,00 €

[Gesamtwert der Fliche 118.066,15 € |
Wert der Grundflache mit Forstbestand 118.066,15 €

Anlagewert:

Fur die auf dem Grundstiick vorhandene Kapelle mit gestaltetem

Umgriff, Park- und Abstellflache wird nach freier sachverstandiger

Einschétzung ein Pauschalwert von 22.000,00 €

zugrunde gelegt.

Gesamtwert der Flache 140.066,15 €
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Verkehrswert FI.Nr. 1144 Bachelleite, Kapelle, Landwirtschaftsflache zu 16708 m?

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstdnde schétze ich den Verkehrswert,

abgeleitet aus Grund-, Bestands- und Anlagewert zum Bewertungsstichtag auf rund

140.100,00 €

(i. W.: einhundertvierzigtausendeinhundert Euro)
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8. Abschlie3ende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 02.12.2022 von mir personlich besichtigt. Das
vorstehende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben
und Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter
Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssétze aus
einschlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fur
die Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie

Beteiligten wird vorausgesetzt.

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

Bodenverhaltnisse grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stornhof, den 12.12.2022

Konrad Rosenzweig, 6ffentl. best. u. vereid. Sachverstandiger
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