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 Vorbemerkungen 

Auftraggeber: Amtsgericht Bamberg, Synagogenplatz 1, 96047 Bamberg 

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

kung Lohndorf: 

Fl.Nr. 509     Schammelsberg, Waldfläche,              zu 5,1350 ha

hierzu die zum Weg Fl.Nr. 515/2 gez. Teilfläche    

Eingetragen im Grundbuch von Lohndorf des Amtsgerichts 

Bamberg, Band 15, Blatt 699 

Verwendete Unterla-

gen: 

Planunterlagen  

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zuständigen Amts-

gericht Bamberg  

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gültigen 

Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises 

Kaufpreise für land- und forstwirtschaftliche Grundstücke  

Kaufpreissammlung für land- und forstwirtschaftliche Grundstü-

cke des Gutachterausschusses am Landratsamt 

Lageplan (einfach), Erschließungskostenauskunft, Flächennut-

zungsplan  

Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskünfte

Einschlägige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und 

Fachliteratur 

Die Korrektheit der Angaben, soweit keine augenscheinlichen 

Abweichungen erkennbar, wird der Gutachtenerstellung zu 

Grunde gelegt. 

Auskünfte Gemeinde Litzendorf (Flächennutzungsplan, Landschaftsplan, 

Bebauungsplan) 

Amt für Ernährung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhältnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung) 
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Ladung zum Ortster-

min 

Die Ladung erfolgte am 21.05.2026 in Schriftform an die Betei-

ligten des Verfahrens. 

Ortsbesichtigung: Besichtigung und Begehung des Grundstückes der Gemarkung 

Lohndorf am 02.06.2026 durch den Unterzeichner. Von den ge-

ladenen Parteien ist Herr M.S. in Begleitung erschienen, jedoch

an der Besichtigung nicht teilgenommen. Die Grundstücke wur-

den auch anhand von Flurplan, Lageplan und Luftbild erfasst.

Wertermittlungsstich-

tag: 

 02.06.2026 (Tag der Ortsbesichtigung) 
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 Standortangaben 

Abbildung: Standortangaben  Quelle: BayernAtlas

Ort 

Lohndorf ist ein Ortsteil der Gemeinde Litzendorf im oberfränkischen Landkreis Bamberg. Das 

Dorf liegt landschaftlich reizvoll am Rand der Fränkischen Alb und ist geprägt von einer ruhi-

gen, ländlichen Umgebung mit ausgedehnten Wald- und Wiesenflächen. Die Siedlungsstruk-

tur weist überwiegend traditionelle Wohnhäuser, landwirtschaftliche Anwesen sowie kleinere 

Nebengebäude auf. Die Einwohnerzahl ist vergleichsweise gering, wodurch der Ort seinen 

dörflichen und naturnahen Charakter bewahren konnte. 

Die wirtschaftliche Struktur des Umfeldes wird überwiegend von der Land- und Forstwirtschaft 

sowie kleineren Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben geprägt. Viele landwirtschaftliche 

Betriebe werden heute im Nebenerwerb geführt. Eine eigenständige größere gewerbliche Inf-

rastruktur ist in Lohndorf selbst nicht vorhanden, sodass zahlreiche Erwerbstätige auf Arbeits-

plätze in den umliegenden Zentren angewiesen sind. Aufgrund der Nähe zum Oberzentrum 

Bamberg bestehen jedoch vergleichsweise gute Möglichkeiten für Berufspendler. 

Verkehrsinfrastruktur 

Lohndorf ist über Gemeindeverbindungsstraßen an das regionale Straßennetz angeschlos-

sen. Die nächstgelegenen überörtlichen Verkehrsachsen sind die Staatsstraße St 2281 sowie 
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die Bundesstraße B22, über welche die Städte Bamberg und Scheßlitz schnell erreichbar sind. 

Von dort bestehen Anschlüsse an die Autobahn A70 sowie an die Autobahn A73 und damit an 

das überregionale Verkehrsnetz Nordbayerns. 

Der öffentliche Nahverkehr wird durch regionale Busverbindungen gewährleistet, die eine Ver-

bindung in Richtung Bamberg und in die umliegenden Gemeinden herstellen. Die nächstgele-

genen Bahnhöfe befinden sich in Bamberg und bieten Anschluss an den regionalen und über-

regionalen Schienenverkehr. Trotz vorhandener Busverbindungen stellt der Individualverkehr 

mittels PKW weiterhin das wichtigste Verkehrsmittel der Bewohner dar. 

Die verkehrstechnische Lage im südlichen Bereich der Fränkischen Schweiz bietet insgesamt 

gute Voraussetzungen für Pendler und gleichzeitig eine hohe Wohn- und Erholungsqualität in 

naturnaher Umgebung. 

Land- und Forstwirtschaft 

Die zu bewertende Fläche ist eine reine Waldfläche und befindet sich im Außenbereich der 

Gemarkung Lohndorf. Die land- und forstwirtschaftlichen Flächen der Umgebung können ins-

gesamt als gut erschlossen und geordnet bezeichnet werden. Landwirtschaftlich gut nutzbare 

Flächen werden überwiegend intensiv bewirtschaftet, während steilere Hanglagen, schwä-

chere Böden oder feuchtere Bereiche häufig bewaldet sind oder als Dauergrünland genutzt 

werden. 

Die Gegend weist die für die Fränkische Alb typische kleinteilige Struktur mit Waldflächen, 

Wiesen und Ackerland auf. Die forstwirtschaftliche Nutzung wird durch regionale Waldbe-

sitzervereinigungen sowie ortsansässige und umliegende Forstdienstleister unterstützt, 

wodurch eine ordnungsgemäße Bewirtschaftung und Holzvermarktung begünstigt wird. 

Die Nachfrage nach land- und forstwirtschaftlichen Flächen im Bewertungsgebiet kann als 

stabil bis gut bezeichnet werden. Im Umfeld sind sowohl Haupterwerbs- als auch Nebener-

werbsbetriebe ansässig. 

Das Gebiet liegt landschaftlich im Naturraum der Fränkischen Schweiz beziehungsweise der 

Fränkischen Alb und zeichnet sich durch einen hohen Freizeit- und Erholungswert aus. Wald-

flächen besitzen neben ihrer wirtschaftlichen Bedeutung auch eine wichtige Funktion für den 

Natur- und Landschaftsschutz. 
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Durchschnittliche Standortbeschreibung (Agrargebiet 10, Nordbayrisches Hügelland              
und Keuper) 

Höhenlage 400 m 

Jahresniederschläge  700 mm 

Jahrestemperatur 7,6 Grad 

Trockenheitsindex 4,1 

Frühlingseinzug 127 Tnd1J 

Beginn der Ernte 206 Tn1J 

Vegetationszeit: 212 TpJ 

Lössbeteiligung: 0,9 

Die durchschnittliche Ertragsklasse beträgt bei Ackerstandorten 3,1 und Grün- 

landstandorten 2,3. 
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 Bewertung der forstwirtschaftlichen Flächen 

4.1 Bewertungsgrundlagen: 

Die Grundlagen für die Wertermittlung von Grundstücken 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 gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-

heiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des 

Grundstückes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf 

ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre“.  

Der Bodenwert ist gemäß § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 in der Regel im Vergleichswertverfah-

ren zu ermitteln. Dabei werden nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 Kaufpreise von Grundstü-

cken herangezogen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerten-

den Grundstück hinreichend übereinstimmen (§ 25 Abs. 1). 

Liegt in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstück liegt, keine ausreichende Zahl 

geeigneter Vergleichspreise vor, können nach § 25 Abs. 2 ImmoWertV 2021 auch Vergleichs-

grundstücke aus vergleichbaren Gebieten oder aus früheren Zeiträumen herangezogen wer-

den, sofern sie auf den Wertermittlungsstichtag angepasst werden können. 

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstücke vom zu bewertenden 

Grundstück ab oder haben sich die allgemeinen Wertverhältnisse geändert, sind diese Unter-

schiede nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021 durch angemessene Zu- oder Ab-

schläge bzw. Anpassungsrechnungen zu berücksichtigen. 

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche oder persönliche Ver-

hältnisse beeinflusst sind, dürfen gemäß § 9 Abs. 2 ImmoWertV 2021 nicht verwendet werden, 

es sei denn, die Einflüsse können 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 Abschläge zu berücksichtigen. 
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Wertermittlung von Waldflächen 

Die Wertermittlung von Waldflächen erfolgt in Anlehnung an die ImmoWertV 2021 sowie die 

Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 (WaldR 2000). Da die ImmoWertV keine speziellen Rege-

lungen zur Bewertung forstwirtschaftlicher Grundstücke enthält, 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 gewöhnlichen Grundstücksverkehr ohne Rücksicht auf un-

gewöhnliche oder persönliche Verhältnisse für Waldboden zu erzielen wäre. Er ist grundsätz-

lich aus Kaufpreisen vergleichbarer Waldflächen abzuleiten, die hinsichtlich Lage, Größe, Bo-

denbeschaffenheit, Ertragsfähigkeit und Nutzungsart mit dem Bewertungsobjekt übereinstim-

men. Preisunterschiede infolge abweichender Merkmale oder geänderter Marktverhältnisse 

sind nach § 9 Abs. 1 ImmoWertV 2021 durch angemessene Zu- oder Abschläge zu berück-

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 beträgt das Verhältnis des Waldbodenwertes zum land-

wirtschaftlichen Bodenwert erfahrungsgemäß etwa 45 bis 50 %. 

Die Bewertung der Waldbestände 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 gültigen Marktpreisen, abzüglich der Werbe-, Rücke- und sonstigen Erntekosten, 

ermittelt. Bei gewöhnlichen Beständen kann der Bestandswert in Anlehnung an Erfahrungs-

werte oder Entschädigungstabellen (z. B. des Bayerischen Versicherungsverbandes) ge-

schätzt werden. 

4.2 Preisfindung 

Bei dem zu bewertenden Grundstück handelt es sich um eine reine forstwirtschaftliche Fläche 

im Außenbereich. Eine höherwertige Nutzung als Bau- oder Erschließungsland kann nach Ein-

sicht in den gültigen Flächennutzungsplan ausgeschlossen werden.  

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten und der Kaufpreissammlung 

des Gutachterausschusses am Landratsamt. 

Kommunale Planungsmaßnahmen, Erschließungen und Trassen, die die Grundstücke belas-

ten könnten, werden – soweit sie erfassbar sind – vom Unterzeichner in der Wertermittlung 

berücksichtigt.  
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Die Preisfindung wurde in Anlehnung an die Kaufpreissammlung für land- und forstwirtschaft-

liche Flächen durchgeführt. Als Grundlage für die Ableitung des landwirtschaftlichen Grund-

stückspreisniveaus dienen die für den bewertungsrelevanten Bereich vorgefundenen Ver-

gleichspreise sowie Auskünfte des Gutachterausschusses am Landratsamt.  Verkaufspreise, 

die durch besondere Umstände beeinflusst und deshalb nicht als repräsentativ anzusehen 

sind, dürfen bei der Ableitung des allgemeinen Preisniveaus für landwirtschaftliche Flächen 

nicht berücksichtigt werden.  

Bodenrichtwerte der Gemarkung Lohndorf zum Stichtag 01.01.2024: 

Landwirtschaftliche Fläche (Acker)  2,60 €/m² 

Forstflächen ohne Bestand                                                                      0,60 €/m2

Die Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss, zum Stichtag 01.01.2024, aus den 

Kaufpreisen 2022 und 2023 ermittelt.  

Aufgrund der zeitlichen Differenz ist zu prüfen, ob eine Preisanpassung erforderlich ist. Unter 

der Berücksichtigung der Preisentwicklung aus dem Bericht des Landesamtes für Statistik 

(Bamberg) wird eine jährliche Preissteigerung von 10% ermittelt.

Zeitzuschlag 

Der zeitlich angepasste Ausgangswert für Forstflächen, Landwirtschaftsflächen bemisst sich 

demzufolge auf: 

Landwirtschaftliche Fläche (Acker)  3,15 €/m² 

Forstflächen ohne Bestand                                                                      0,73 €/m2
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4.3 Hilfswerte zur Lageeinschätzung: 

Merkmale Auswirkungen  
prozentualer Zu- oder Abschlag 

Form                            regelmäßig 
                                    Unregelmäßig 

               0 % 
           -   8 % 

Geländeneigung                                     0 % 
             5 % 
           10 % 

15 %                                               

               0 % 
           -   9 % 
           - 13 % 
           - 16 % 

Ackerzahl-Differenz              20 kleiner 
 zum Richtwertgrundstück    10 kleiner 
                                                0 
                                              10 größer 
                                              20 größer                     

- 20 % 
- 10 % 

               0 % 
          +   9 % 
          + 18 % 

Flächen                                 0,25 ha 
                                              0,50 ha 
                                              1,00 ha 
                                              3,00 ha 
                                              5,00 ha 
                                              7,00 ha 

           - 14 % 
           -   7 % 
               0 % 
           +  8 % 
           + 12 % 
           + 15 %        

Entfernung zum Ort               bis 1 km 
                                               1 – 2 km  
                                               Über 2 km 

           + 10 % 
-   5 % 
- 10 % 

Erschließung     
Normal ausgebauter Weg 
Schlechter Zustand                                 

                0 % 
      bis - 25 % 

Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von landwirtschaftli-

chen Flächen beeinflussen. Diese können als Zu- oder Abschläge von Bodenrichtwerten sowie 

Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.  
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4.4 Grundlagen der Forstbewertung: 

4.5 Wertableitung 

4.5.1.1 Bodenwertableitung 

Der Unterzeichner des Gutachtens orientiert sich bei der Bodenwertableitung an den Werten 

des Gutachterausschusses für Forstfläche ohne Bestand. Für die zu bewertenden Flächen 

wird der Grundwert des Bodens mit 0,73 € pro Quadratmeter als Forstfläche ohne Bestand als 

repräsentativ angesehen.  

Grundwert für Forstflächen mit normalen Gegebenheiten  0,73 €/m² 

4.5.1.2 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 Bruttoverkaufserlös für das im 

Alter U gefällte und aufgearbeitete Holz eines Waldbestandes und den dabei anfallenden Holz-

erntekosten.  

Die zu bewertenden Grundstücke sind überwiegend mit den Hauptbaumarten Kiefer, Eiche, 

Fichte, Buche bestockt. Durch den Unterzeichner werden nachfolgende Werte pro ha berück-

sichtigt.  
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Buche: 

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 140 wird vom Un-

terzeichner aufgrund der örtlichen Gegebenheiten mit 3,2 Festmeter pro ha und Jahr einge-

stuft. Für das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet 

bzw. eingeschätzt:  

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle) 

davon 250 Festmeter/ha Stammholz á 75,00 EUR         18.750,00 €  

und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz á 45,00 EUR        +   9.000,00 €      

      ----------------------- 

Holzwert Buche pro ha       =  27.750,00 € 

Die Werbe- und Rückekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 40 EUR je 

Festmeter je nach Gegebenheiten und Fläche veranschlagt. Basis ist das Rücken bis 1 km zur 

Forststraße und möglicher 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) 
für Werben u. Rücken: 

Abtriebswert (Au/ha): 

Steilhangfläche mit Fels  
Handeinschlag mit Seilbringung bis 18.000 bis  9.750 

Hangfläche bis starke Hangfläche 
Handeinschlag mit Seilwinde 
Teilmechanisierung möglich bis 13.500 bis 14.250 

Ebene bis leicht hangige Fläche 
Vollmechanisierung möglich bis  9.000 bis 18.750 
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Kulturkosten: 

Die Kulturkosten sind die gegenüblichen Kosten der Wiederbegründung eines Waldbestandes. 

Dazu sind zu rechnen: Die Kosten für Schlagräumung und eventuelle Bodenbearbeitung, für 

Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, für etwa erforderliche Schutzmaßnahmen der Kultur 

(Einzel- oder Flächenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken für die Kultur (Freischneiden, 

chemische Unkrautbekämpfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen 

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.  

Gegebenheiten: Kulturk. Buche: 

Steilhangfläche mit Fels   7.000,00 € 

Hangfläche bis starke Hangfl.   6.000,00 € 

Ebene bis leicht hangige Fläche  5.000,00 € 
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Eiche: 

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 180 wird vom Un-

terzeichner aufgrund der örtlichen Gegebenheiten mit 2,5 Festmeter pro ha und Jahr einge-

stuft. Für das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet 

bzw. eingeschätzt:  

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle) 

davon 250 Festmeter/ha Stammholz á 300,00 EUR   75.000,00 €  

und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz á 45,00 EUR  +   9.000,00 € 

----------------------- 

Holzwert Eiche pro ha = 84.000,00 € 

Die Werbe- und Rückekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 40 EUR je 

Festmeter je nach Gegebenheiten und Fläche veranschlagt. Basis ist das Rücken bis 1 km zur 

Forststraße und möglicher 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) 
für Werben u. Rücken: 

Abtriebswert (Au/ha): 

Steilhangfläche mit Fels  
Handeinschlag mit Seilbringung bis 18.000 bis 66.000 

Hangfläche bis starke Hangfläche 
Handeinschlag mit Seilwinde 
Teilmechanisierung möglich bis 14.000 bis 70.000 

Ebene bis leicht hangige Fläche 
Vollmechanisierung möglich bis   9.000 bis 75.000 
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Kulturkosten: 

Die Kulturkosten sind die gegenüblichen Kosten der Wiederbegründung eines Waldbestandes. 

Dazu sind zu rechnen: Die Kosten für Schlagräumung und eventuelle Bodenbearbeitung, für 

Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, für etwa erforderliche Schutzmaßnahmen der Kultur 

(Einzel- oder Flächenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken für die Kultur (Freischneiden, 

chemische Unkrautbekämpfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen 

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.  

Gegebenheiten: Kulturk. Eiche: 

Steilhangfläche mit Fels   7.500,00 € 

Hangfläche bis starke Hangfl.   6.500,00 € 

Ebene bis leicht hangige Fläche  5.500,00 € 
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Fichte: 

Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Zielalter 100 von  

5,5 Festmeter pro ha und Jahr: 

550 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter 

davon 450 Festmeter/ha Stammholz x 80,00 EUR   36.000,00 €  

und 100 Festmeter/ha Restholz x 40,00 EUR  +   4.000,00 €     

------------------------- 

Holzwert Fichte pro ha     40.000,00 € 

Die Werbe- und Rückekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je 

Festmeter je nach Gegebenheiten und Fläche veranschlagt. Basis ist das Rücken bis  

1 km zur Forststraße und möglicher 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) 

für Werben und Rücken: 

Abtriebswert (Au/ha): 

Steilhangfläche mit Fels  

Handeinschlag mit Seilbringung bis 25.000 bis 15.000 

Starke Hangfläche  

Handeinschlag mit Seilwinde 

Teilmechanisierung möglich bis 18.000 bis 22.000 

Ebene bis leicht hangige Fläche 

Vollmechanisierung möglich bis   11.000 bis 29.000 

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner für die jewei-

ligen Grundstücke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-

selnden Untergrund berücksichtigt werden.  
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenüblichen Kosten der Wiederbegründung eines Waldbestandes. 

Dazu sind zu rechnen: Die Kosten für Schlagräumung und eventuelle Bodenbearbeitung, für 

Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, für etwa erforderliche Schutzmaßnahmen der Kultur 

(Einzel- oder Flächenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken für die Kultur (Freischneiden, 

chemische Unkrautbekämpfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen 

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.  

Gegebenheiten: Kulturkosten Fichte: 

Steilhangfläche mit Fels       4.500,00 € 

Starke Hangfläche       4.000,00 € 

Ebene bis leicht hangige Fläche      3.500,00 € 
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Kiefer: 

Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 120 von  

4,5 Festmeter pro ha und Jahr: 

540 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter 

davon 340 Festmeter/ha Stammholz x 75,00 EUR   25.500,00 €  

und 200 Festmeter/ha Restholz x 40,00 EUR  +   8.000,00 €     

------------------------- 

Holzwert Kiefer pro ha    33.500,00 € 

Die Werbe- und Rückekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je 

Festmeter je nach Gegebenheiten und Fläche veranschlagt. Basis ist das Rücken bis  

1 km zur Forststraße und möglicher 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) 

für Werben und Rücken: 

Abtriebswert (Au/ha): 

Steilhangfläche mit Fels  

Handeinschlag mit Seilbringung bis 24.500 bis 9.000 

Starke Hangfläche  

Handeinschlag mit Seilwinde 

Teilmechanisierung möglich bis 17.500 bis 16.000 

Ebene bis leicht hangige Fläche 

Vollmechanisierung möglich bis  11.000 bis 22.500 
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Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner für die jewei-

ligen Grundstücke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-

selnden Untergrund berücksichtigt werden.  

Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenüblichen Kosten der Wiederbegründung eines Waldbestandes. 

Dazu sind zu rechnen: Die Kosten für Schlagräumung und eventuelle Bodenbearbeitung, für 

Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, für etwa erforderliche Schutzmaßnahmen der Kultur 

(Einzel- oder Flächenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken für die Kultur (Freischneiden, 

chemische Unkrautbekämpfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen 

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.  

Gegebenheiten: Kulturkosten Kiefer: 

Steilhangfläche mit Fels       5.000,00 € 

Starke Hangfläche       4.500,00 € 

Ebene bis leicht hangige Fläche      4.000,00 € 

Bestandswert: 

Der Bestandswert wird nach dem Alterswertfaktorenverfahren mit der Formel  

Ha = ((Au – c) x f + c) x B ermittelt.  

Ha = Bestandswert für 1 ha im Alter a  

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

c = Kulturkosten je ha 

f = Alterswertfaktor für 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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 Bewertung Fl.Nr. 509 der Gemarkung Lohndorf  

Abbildung: Luftbild Fl.Nr. 509  Quelle: BayernAtlas 

5.1 Grundstücksangaben 

Das zur Bewertung anstehende Grundstück ist vorgetragen beim Amtsgericht Bamberg 

Grundbuch von Lohndorf, Band 15, Blatt 699 

Das Grundstück ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben: 

Flur Nr. 509 Schammelsberg, Waldfläche    zu 5,1350 ha 

hierzu die zum Weg Fl.Nr. 515/2 gez. Teilfläche    

Abteilung I     Eigentümer:  

Lt. Auszug, hier nicht erwähnt 

Abteilung II     Lasten und Beschränkungen: 

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden. 

Abteilung III    Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden: 

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden. 

5 

Mas ; 

? 

ï 

0 



Bewertung Fl.Nr. 509 der Gemarkung Lohndorf 22 

SA CHVERSTÄ NDI GENBÜRO● ROSENZW EI G● STÖRNHOF 5 ●  91346  W I ESENTTA L

5.2 Beschreibung 

Abbildung: Lage   Quelle: BayernAtlas 

Lage: 

 Das Grundstück befindet sich ca. 1,5 km nordöstlich von Litzendorf und ca. 1 km 

nordwestlich von Lohndorf. 

 Bestandteil eines überwiegend forstwirtschaftlich genutzten Flurbereiches.  

Form und Zuschnitt: 

 Nahezu trapezförmig, unregelmäßig, im südlichen Bereich durch einen Forstweg ge-

teilt, der auch Mitbestandteil des Grundstückes ist. 

Benachbarte Grundstücke: 

 Süden: Gebüschfläche, Grünland, Wegfläche 

 Westen: Waldfläche 

 Osten:  Grünland, Waldfläche 

 Norden:          Waldfläche 

Neigung: 

 Die Fläche ist leicht geneigt bis hangig, im Norden steil. 
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Erschließung/Zugänglichkeit: 

 Die Fläche ist durch einen Forstweg im Südwesten zugänglich. Der nördliche Bereich 

kann über einen Forstweg (nicht gesichert) angefahren werden. Ebenso durchzieht 

das Grundstück zwei Rückegassen, die als Gewohnheitsweg erachtet werden kön-

nen. 

Besondere Anlagen, Beschränkungen, Rechte/Lasten usw.: 

Anlagen: 

o Keine.

Grundbuchrechtliche Beschränkungen:  

o Keine. 

Sonstige Beschränkungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung: 

o Wegteilfläche Fl.Nr. 515/2 im Südwesten.

Wertrelevante sonstige Einschränkungen, Besonderheiten: 

o Das Grundstück liegt im FFH-Gebiet sowie im Naturpark und Landschaftsschutzge-

biet Fränkische Schweiz.  

5.3 Nutzung

Die Forstfläche, die aus forstwirtschaftlicher Sicht als Hochwald zu bezeichnen ist, besteht aus 

einem Buchen-, Eichen-, Fichten- und Kiefernbestand mit einem Anteil von Buntlaubhölzer 

(Birke, Ahorn usw.) und wäre im Bereich der Plenternutzung (Einzelbaumentnahme) oder be-

dingt als Altersklassenwald nutzbar. Eine jüngere Nutzung konnte nicht festgestellt werden; 

vereinzelt ist geringfügig Totholz vorhanden. 

Die Qualität des Holzes kann in den Bereich Brenn-, Bau- und Industrieholz eingestuft werden. 

Qualitative Veränderungen aufgrund äußerer Einflüsse (Schädigungen) sind vereinzelt vor-

handen. Besondere Werthölzer (Furnierhölzer) sind nicht vorhanden.  

Aufgrund der geographischen Lage und Bestandsunterschiede teilt der Unterzeichner die Flä-

che in drei wesentliche Nutzungsbereiche auf. 
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5.4 Bewertung

Um das Grundstück fachlich differenziert bewerten zu können, hält der Unterzeichner eine 

Unterteilung in drei Bewertungszonen für sachgerecht. 

Die Fläche weist hinsichtlich Vegetationszusammensetzung, Bestockung sowie topographi-

scher Ausprägung unterschiedliche Teilbereiche auf. Insbesondere unterscheiden sich die ein-

zelnen Bereiche in Bezug auf Hangneigung und Bewuchsstruktur. 

Vor diesem Hintergrund erscheint eine getrennte Betrachtung der jeweiligen Teilflächen 

zweckmäßig, um den unterschiedlichen tatsächlichen Gegebenheiten und deren Einfluss auf 

die Bewertung angemessen Rechnung zu tragen. 

Abbildung: Aufteilung des Grundstückes in drei Bewertungszonen Quelle: BayernAtlas 

Bewertungszone 1: Flächengröße ca. 11.690 m², Neigung: hügelig bis hangig, steil 

Bewertungszone 2: Flächengröße ca. 16.120 m², Neigung: hangig 

Bewertungszone 3: Flächengröße ca. 23.540 m², Neigung: leicht hangig bis hangig 
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Bewertungszone 1 

a) Grundwert der Fläche ohne Bestand 

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmöglichkeit sowie in Anlehnung an 

die Wertermittlungsverordnung wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes nachfolgender 

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht: 

Forstfläche, Forstbrachfläche ohne Bestand:            0,73 €/m2

Lagewertanpassung: 

Abzug wegen eingeschränkte Bewirtschaftungsmöglichkeit 

(Hang- und Steilbereiche)  - 0,10 €/m² 

Wert nach Lagewertanpassung    0,63 €/m² 

Forstfläche: 

Grundfläche x Wert pro qm  

11.690 m² x 0,63 €/m² = Flächengrundwert                                     7.364,70 €

b) Bestandswert Forst: 

Für den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berücksichtigung der Ertragsleistung  

nachfolgende Werte fest.  

Zusammenfassende Bestandseinschätzung Waldfläche: 

Ca. 10% Fichte, ca. 60- bis 100-jährig, Bestockung 0,6 

Ca. 25% Kiefer, ca. 60- bis 100-jährig, Bestockung 0,6 

Ca. 65% Buche, ca. 60- bis 100-jährig, Bestockung 0,6 

5.4.1 
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Bestandswertermittlung

Flächengröße in m
2

11.690,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaub

Ertragsklasse II II II II II

Abtriebswert (Au) 
unter Berücksichtigung der 

örtlichen Bedinungen

16.000,00 € 70.000,00 € 14.250,00 € 22.000,00 € 14.250,00 €         

Kulturkosten ( c) 4.500,00 € 6.500,00 € 6.000,00 € 4.000,00 € 6.000,00 €           

Durchschnittsalter 80 0 80 80 0

Bestockungsgrad 

(Walddichte (B)) 0,6 0 0,6 0,6 0

Alterswertfaktor (f) 0,788 0 0,717 0,864 0

Flächenanteil (F) in ha 0,29225 0 0,75985 0,1169 0

Flächenanteil in % 25% 0% 65% 10% 0%

Für den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt

(((Au - c) x f + c ) x B) x F = Bestandswert pro ha

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaub

Bestandswert 2.378,10 € -  € 5.432,28 € 1.371,38 € -  €

Grundwert Fläche 7.364,70 €

Gesamtwert der Fläche 16.546,46 €
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Bewertungszone 2 

a) Grundwert der Fläche ohne Bestand 

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmöglichkeit sowie in Anlehnung an 

die Wertermittlungsverordnung wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes nachfolgender 

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht: 

Forstfläche, Forstbrachfläche ohne Bestand:            0,73 €/m2

Lagewertanpassung: 

Eine Lagewertanpassung hält der Unterzeichner für nicht erforderlich. 

Forstfläche: 

Grundfläche x Wert pro qm  

16.120 m² x 0,73 €/m² = Flächengrundwert                                     11.767,60 €

b) Bestandswert Forst: 

Für den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berücksichtigung der Ertragsleistung  

nachfolgende Werte fest.  

Zusammenfassende Bestandseinschätzung Waldfläche: 

Ca. 10% Eiche, ca. 40- bis 80-jährig, Bestockung 0,5 

Ca. 75% Kiefer, ca. 70- bis 100-jährig, Bestockung 0,5 

Ca. 15% Buche, ca. 40- bis 80-jährig, Bestockung 0,5 

5.4.2 
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Bestandswertermittlung

Flächengröße in m
2

16.120,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaub

Ertragsklasse II II II II II

Abtriebswert (Au) 
unter Berücksichtigung der 

örtlichen Bedinungen

22.500,00 € 75.000,00 € 18.750,00 € 29.000,00 € 18.750,00 €         

Kulturkosten ( c) 4.000,00 € 5.500,00 € 5.000,00 € 3.500,00 € 5.000,00 €           

Durchschnittsalter 85 60 60 0 0

Bestockungsgrad 

(Walddichte (B)) 0,5 0,5 0,5 0 0

Alterswertfaktor (f) 0,82 0,424 0,561 0 0

Flächenanteil (F) in ha 1,209 0,1612 0,2418 0 0

Flächenanteil in % 75% 10% 15% 0% 0%

Für den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt

(((Au - c) x f + c ) x B) x F = Bestandswert pro ha

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaub

Bestandswert 11.588,27 € 2.818,42 € 1.537,09 € -  € -  €

Grundwert Fläche 11.767,60 €

Gesamtwert der Fläche 27.711,38 €
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Bewertungszone 3 

a) Grundwert der Fläche ohne Bestand 

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmöglichkeit sowie in Anlehnung an 

die Wertermittlungsverordnung wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes nachfolgender 

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht: 

Forstfläche, Forstbrachfläche ohne Bestand:            0,73 €/m2

Lagewertanpassung: 

Eine Lagewertanpassung hält der Unterzeichner für nicht erforderlich. 

Forstfläche: 

Grundfläche x Wert pro qm  

23.540 m² x 0,73 €/m² = Flächengrundwert                                     17.184,20 €

b) Bestandswert Forst: 

Für den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berücksichtigung der Ertragsleistung  

nachfolgende Werte fest.  

Zusammenfassende Bestandseinschätzung Waldfläche: 

Ca. 40% Eiche, ca. 40- bis 130-jährig, Bestockung 0,4 

Ca. 50% Buche, ca. 30- bis 80-jährig, Bestockung 0,5 

Ca. 10% Buntholz, ca. 30- bis 80-jährig, Bestockung 0,6 

Laubholz- Unterwuchs vorhanden. 

5.4.3 
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Bestandswertermittlung

Flächengröße in m
2

23.540,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaub

Ertragsklasse II II II II II

Abtriebswert (Au) 
unter Berücksichtigung der 

örtlichen Bedinungen

22.500,00 € 75.000,00 € 18.750,00 € 29.000,00 € 18.750,00 €         

Kulturkosten ( c) 4.000,00 € 5.500,00 € 5.000,00 € 3.500,00 € 5.000,00 €           

Durchschnittsalter 0 85 55 0 55

Bestockungsgrad 

(Walddichte (B)) 0 0,4 0,5 0 0,5

Alterswertfaktor (f) 0 0,605 0,515 0 0,515

Flächenanteil (F) in ha 0 0,9416 1,177 0 0,2354

Flächenanteil in % 0% 40% 50% 0% 10%

Für den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt

(((Au - c) x f + c ) x B) x F = Bestandswert pro ha

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaub

Bestandswert -  € 17.908,29 € 7.109,82 € -  € 1.421,96 €

Grundwert Fläche 17.184,20 €

Gesamtwert der Fläche 43.624,27 €
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Zusammensetzung der Werte: 

Wert der Bewertungszone 1  16.546,46 € 

Wert der Bewertungszone 2  27.711,38 € 

Wert der Bewertungszone 3  43.624,27 € 

Wert insgesamt 87.882,11 € 

Verkehrswert Fl.Nr. 509 Schammelsberg, Waldfläche 

zu 51.350 m² 

Nach Würdigung aller mir bekannten tatsächlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte 

und unter Abwägung aller wertbeeinflussenden Umstände schätze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert zum Bewertungsstichtag auf rund 

88.000,00 € 

5.4.4 
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 Abschließende Erklärung 

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 02.06.2026 von mir persönlich 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 Berück-

sichtigung der örtlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssätze aus ein-

schlägiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der für die 

Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie Be-

teiligten wird vorausgesetzt. 

Obwohl die Auswertung der zur Verfügung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweiserbrachten, 

kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schädigender Bodenverhältnisse grund-

sätzlich nicht ausgeschlossen werden.  

Störnhof, den 11.06.2026 

__________________________________________________ 

Konrad Rosenzweig, öffentl. best. u. vereid. Sachverständiger 
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