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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Amtsgericht Bamberg, Synagogenplatz 1, 96047 Bamberg

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

Verwendete Unterla-

gen:

Auskiinfte

kung Lohndorf:
FI.Nr. 509 Schammelsberg, Waldflache, zu 5,1350 ha
hierzu die zum Weg FI.Nr. 515/2 gez. Teilflache

Eingetragen im Grundbuch von Lohndorf des Amtsgerichts
Bamberg, Band 15, Blatt 699

Planunterlagen

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zustéandigen Amts-

gericht Bamberg

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen

Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises
Kaufpreise fur land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

Kaufpreissammlung fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstu-

cke des Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft, Flachennut-

zungsplan
Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

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

Grunde gelegt.

Gemeinde Litzendorf (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan,

Bebauungsplan)

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)
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Vorbemerkungen

Ladung zum Ortster- Die Ladung erfolgte am 21.05.2026 in Schriftform an die Betei-

min ligten des Verfahrens.

Ortsbesichtigung: Besichtigung und Begehung des Grundstiickes 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 Grundstiicke wur-

den auch anhand von Flurplan, Lageplan und Luftbild erfasst.

Wertermittlungsstich-  02.06.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
tag:
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3 Standortangaben

Abbildung: Standortangaben Quelle: BayernAtlas

Ort

Lohndorf ist ein Ortsteil der Gemeinde Litzendorf im oberfrankischen Landkreis Bamberg. Das
Dorf liegt landschaftlich reizvoll am Rand der Frankischen Alb und ist gepragt von einer ruhi-
gen, landlichen Umgebung mit ausgedehnten Wald- und Wiesenflachen. Die Siedlungsstruk-
tur weist Uberwiegend traditionelle Wohnhauser, landwirtschaftliche Anwesen sowie kleinere
Nebengebdude auf. Die Einwohnerzahl ist vergleichsweise gering, wodurch der Ort seinen

dorflichen und naturnahen Charakter bewahren konnte.

Die wirtschaftliche Struktur des Umfeldes wird Gberwiegend von der Land- und Forstwirtschaft
sowie kleineren Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben gepragt. Viele landwirtschaftliche
Betriebe werden heute im Nebenerwerb gefiihrt. Eine eigenstandige gréRere gewerbliche Inf-
rastruktur ist in Lohndorf selbst nicht vorhanden, sodass zahlreiche Erwerbstatige auf Arbeits-
platze in den umliegenden Zentren angewiesen sind. Aufgrund der Nahe zum Oberzentrum

Bamberg bestehen jedoch vergleichsweise gute Mdglichkeiten fir Berufspendler.
Verkehrsinfrastruktur

Lohndorf ist Uber Gemeindeverbindungsstrallen an das regionale Stralennetz angeschlos-

sen. Die nachstgelegenen Uberortlichen Verkehrsachsen sind die Staatsstralie St 2281 sowie
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Standortangaben 6

die Bundesstralle B22, liber welche die Stadte Bamberg und Schelilitz schnell erreichbar sind.
Von dort bestehen Anschlisse an die Autobahn A70 sowie an die Autobahn A73 und damit an

das Uberregionale Verkehrsnetz Nordbayerns.

Der offentliche Nahverkehr wird durch regionale Busverbindungen gewahrleistet, die eine Ver-
bindung in Richtung Bamberg und in die umliegenden Gemeinden herstellen. Die nachstgele-
genen Bahnhdofe befinden sich in Bamberg und bieten Anschluss an den regionalen und Gber-
regionalen Schienenverkehr. Trotz vorhandener Busverbindungen stellt der Individualverkehr

mittels PKW weiterhin das wichtigste Verkehrsmittel der Bewohner dar.

Die verkehrstechnische Lage im sudlichen Bereich der Frankischen Schweiz bietet insgesamt
gute Voraussetzungen fir Pendler und gleichzeitig eine hohe Wohn- und Erholungsqualitat in

naturnaher Umgebung.

Land- und Forstwirtschaft

Die zu bewertende Flache ist eine reine Waldflache und befindet sich im AuRenbereich der
Gemarkung Lohndorf. Die land- und forstwirtschaftlichen Flachen der Umgebung kénnen ins-
gesamt als gut erschlossen und geordnet bezeichnet werden. Landwirtschaftlich gut nutzbare
Flachen werden Uberwiegend intensiv bewirtschaftet, wahrend steilere Hanglagen, schwa-
chere Bdden oder feuchtere Bereiche haufig bewaldet sind oder als Dauergriinland genutzt

werden.

Die Gegend weist die flr die Frankische Alb typische kleinteilige Struktur mit Waldflachen,
Wiesen und Ackerland auf. Die forstwirtschaftliche Nutzung wird durch regionale Waldbe-
sitzervereinigungen sowie ortsansassige und umliegende Forstdienstleister unterstitzt,

wodurch eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und Holzvermarktung begunstigt wird.

Die Nachfrage nach land- und forstwirtschaftlichen Flachen im Bewertungsgebiet kann als
stabil bis gut bezeichnet werden. Im Umfeld sind sowohl Haupterwerbs- als auch Nebener-

werbsbetriebe ansassig.

Das Gebiet liegt landschaftlich im Naturraum der Frankischen Schweiz beziehungsweise der
Frankischen Alb und zeichnet sich durch einen hohen Freizeit- und Erholungswert aus. Wald-
flachen besitzen neben ihrer wirtschaftlichen Bedeutung auch eine wichtige Funktion fiir den

Natur- und Landschaftsschutz.
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Standortangaben

Durchschnittliche Standortbeschreibung (Agrargebiet 10, Nordbayrisches Hiigelland
und Keuper)

Hoéhenlage 400 m
Jahresniederschlage 700 mm
Jahrestemperatur 7,6 Grad
Trockenheitsindex 41
Frahlingseinzug 127 Tnd1J
Beginn der Ernte 206 Tn1J
Vegetationszeit: 212 Tpd
Léssbeteiligung: 0,9

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

landstandorten 2,3.
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Bewertung der forstwirtschaftlichen Flachen 8

4 Bewertung der forstwirtschaftlichen Flachen

4.1 Bewertungsgrundlagen:

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

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

ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*,

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

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

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

den, sofern sie auf den Wertermittlungsstichtag angepasst werden kdnnen.

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

schlage bzw. Anpassungsrechnungen zu berucksichtigen.

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

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

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

bestimmenden Merkmalen durch angemessene Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.
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Bewertung der forstwirtschaftlichen Flachen 9

Wertermittlung von Waldflachen

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

liche Grundlage herangezogen.

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

sichtigen.

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

wirtschaftlichen Bodenwert erfahrungsgeman etwa 45 bis 50 %.

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

schatzt werden.

4.2 Preisfindung

Bei dem zu bewertenden Grundstlick handelt es sich um eine reine forstwirtschaftliche Flache
im Aulenbereich. Eine hdherwertige Nutzung als Bau- oder Erschlieungsland kann nach Ein-

sicht in den gultigen Flachennutzungsplan ausgeschlossen werden.

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten und der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses am Landratsamt.

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

bericksichtigt.
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Bewertung der forstwirtschaftlichen Flachen 10

Die Preisfindung wurde in Anlehnung an die Kaufpreissammlung fiir land- und forstwirtschaft-
liche Flachen durchgefihrt. Als Grundlage fur die Ableitung des landwirtschaftlichen Grund-
stlickspreisniveaus dienen die fir den bewertungsrelevanten Bereich vorgefundenen Ver-
gleichspreise sowie Auskinfte des Gutachterausschusses am Landratsamt. Verkaufspreise,
die durch besondere Umstande beeinflusst und deshalb nicht als reprasentativ anzusehen
sind, durfen bei der Ableitung des allgemeinen Preisniveaus fir landwirtschaftliche Flachen

nicht bertcksichtigt werden.

Bodenrichtwerte der Gemarkung Lohndorf zum Stichtag 01.01.2024:

Landwirtschaftliche Flache (Acker) 2,60 €/m?

Forstflachen ohne Bestand 0,60 €/m?

Die Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss, zum Stichtag 01.01.2024, aus den
Kaufpreisen 2022 und 2023 ermittelt.

Aufgrund der zeitlichen Differenz ist zu prifen, ob eine Preisanpassung erforderlich ist. Unter
der Berlcksichtigung der Preisentwicklung aus dem Bericht des Landesamtes flir Statistik

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

Zeitzuschlag

Der zeitlich angepasste Ausgangswert fir Forstflachen, Landwirtschaftsflachen bemisst sich

demzufolge auf:
Landwirtschaftliche Flache (Acker) 3,15 €/m?

Forstflachen ohne Bestand 0,73 €/m?
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4.3 Hilfswerte zur Lageeinschatzung:

Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag
Form regelmafig 0%
UnregelmaRig - 8%
Gelandeneigung 0 % 0 %
5% - 9%
10 % -13%
15 % -16 %
Ackerzahl-Differenz 20 kleiner -20%
zum Richtwertgrundstick 10 kleiner -10 %
0 0 %
10 groler + 9%
20 groler +18 %
Flachen 0,25 ha -14 %
0,50 ha - 7%
1,00 ha 0 %
3,00 ha + 8%
5,00 ha +12 %
7,00 ha +15%
Entfernung zum Ort bis 1 km +10 %
1—2km - 5%
Uber 2 km -10 %
ErschlieBung
Normal ausgebauter Weg 0 %
Schlechter Zustand bis - 25 %

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

chen Flachen beeinflussen. Diese kénnen als Zu- oder Abschlage von Bodenrichtwerten sowie

Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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Bewertung der forstwirtschaftlichen Flachen 12

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 fur Forstfliche ohne Bestand. Fur die zu bewertenden Flachen
wird der Grundwert des Bodens mit 0,73 € pro Quadratmeter als Forstflache ohne Bestand als

reprasentativ angesehen.

Grundwert fur Forstflachen mit normalen Gegebenheiten 0,73 €/m?

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

erntekosten.

Die zu bewertenden Grundstiicke sind Uberwiegend mit den Hauptbaumarten Kiefer, Eiche,
Fichte, Buche bestockt. Durch den Unterzeichner werden nachfolgende Werte pro ha berlck-
sichtigt.
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Buche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 140 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten mit 3,2 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. FUr das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet

bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 75,00 EUR 18.750,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz a 45,00 EUR + 9.000,00 €
Holzwert Buche pro ha = 27.750,00 €

Die Werbe- und Ruckekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 40 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis 1 km zur

Forststralle und mdéglicher Lkw-Verladung mit Kran.

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

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

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

Steilhangflache mit Fels
Handeinschlag mit Seilbringung bis 18.000 bis 9.750
Hangflache bis starke Hangflache
Handeinschlag mit Seilwinde

Teilmechanisierung maglich bis 13.500 bis 14.250
Ebene bis leicht hangige Flache
Vollmechanisierung maglich bis 9.000 bis 18.750
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Kulturkosten:

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

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

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

Ebene bis leicht hangige Flache | 5.000,00 €
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Eiche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 180 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten mit 2,5 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. FUr das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet

bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 300,00 EUR 75.000,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz a 45,00 EUR + 9.000,00 €
Holzwert Eiche pro ha = 84.000,00 €

Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 40 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis 1 km zur

Forststralle und mdéglicher Lkw-Verladung mit Kran.

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

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

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

Steilhangflache mit Fels
Handeinschlag mit Seilbringung bis 18.000 bis 66.000
Hangflache bis starke Hangflache
Handeinschlag mit Seilwinde

Teilmechanisierung maglich bis 14.000 bis 70.000
Ebene bis leicht hangige Flache
Vollmechanisierung maglich bis 9.000 bis 75.000
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten flur Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fir
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche SchutzmaRnahmen 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. Eiche:
Steilhangflache mit Fels 7.500,00 €
Hangflache bis starke Hangfl. 6.500,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache | 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 Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis

1 km zur Forststrafle und mdéglicher Lkw-Verladung mit Kran.

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

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

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

selnden Untergrund berucksichtigt werden.
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Kulturkosten:

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

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.
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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 Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis
1 km zur ForststraRe und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

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

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:
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Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fir die jewei-
ligen Grundstiicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-

selnden Untergrund berticksichtigt werden.

Kulturkosten:

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

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Gegebenheiten: Kulturkosten Kiefer:

Steilhangflache mit Fels 5.000,00 €

Starke Hangflache 4.500,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache 4.000,00 €
Bestandswert:

Der Bestandswert wird nach dem Alterswertfaktorenverfahren mit der Formel

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

Ha = Bestandswert fur 1 ha im Alter a

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

¢ = Kulturkosten je ha

f = Alterswertfaktor flr das Alter a

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

a = Alter a (Kulturalter, ggf. wirtschaftliches Alter der Pflanzen)
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& Bewertung FI.Nr. 509 der Gemarkung Lohndorf

Abbildung: Luftbild FI.Nr. 509 Quelle: BayernAtlas
5.1 Grundsticksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist vorgetragen beim Amtsgericht Bamberg
Grundbuch von Lohndorf, Band 15, Blatt 699

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:
Flur Nr. 509 Schammelsberg, Waldflache zu 5,1350 ha

hierzu die zum Weg FI.Nr. 515/2 gez. Teilflache

Abteilung |  Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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5.2 Beschreibung

FI.Nr. 509
-

Abbildung: Lage Quelle: BayernAtlas

Lage:

e Das Grundstlck befindet sich ca. 1,5 km norddstlich von Litzendorf und ca. 1 km
nordwestlich von Lohndorf.

¢ Bestandteil eines Gberwiegend forstwirtschaftlich genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

e Nahezu trapezformig, unregelmafig, im sidlichen Bereich durch einen Forstweg ge-

teilt, der auch Mitbestandteil des Grundstiickes ist.

Benachbarte Grundstlicke:

e Slden: Gebuschflache, Grinland, Wegflache
e Westen: Waldflache
e Osten: Grinland, Waldflache
¢ Norden: Waldflache
Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt bis hangig, im Norden steil.
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ErschlieBung/Zuganglichkeit:

¢ Die Flache ist durch einen Forstweg im Stidwesten zuganglich. Der nérdliche Bereich
kann Uber einen Forstweg (nicht gesichert) angefahren werden. Ebenso durchzieht
das Grundstiick zwei Rickegassen, die als Gewohnheitsweg erachtet werden kén-

nen.

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Keine.
Grundbuchrechtliche Beschrankungen:
o Keine.
Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:
o Wegteilflache FI.Nr. 515/2 im Stdwesten.
Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Das Grundstiick liegt im FFH-Gebiet sowie im Naturpark und Landschaftsschutzge-

biet Frankische Schweiz.

5.3 Nutzung

Die Forstflache, die aus forstwirtschaftlicher Sicht als Hochwald zu bezeichnen ist, besteht aus
einem Buchen-, Eichen-, Fichten- und Kiefernbestand mit einem Anteil von Buntlaubholzer
(Birke, Ahorn usw.) und ware im Bereich der Plenternutzung (Einzelbaumentnahme) oder be-
dingt als Altersklassenwald nutzbar. Eine jingere Nutzung konnte nicht festgestellt werden;

vereinzelt ist geringfligig Totholz vorhanden.

Die Qualitat des Holzes kann in den Bereich Brenn-, Bau- und Industrieholz eingestuft werden.
Qualitative Veranderungen aufgrund auflerer Einflisse (Schadigungen) sind vereinzelt vor-

handen. Besondere Werthdlzer (Furnierhélzer) sind nicht vorhanden.

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

che in drei wesentliche Nutzungsbereiche auf.
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5.4 Bewertung

Um das Grundstlick fachlich differenziert bewerten zu konnen, halt der Unterzeichner eine

Unterteilung in drei Bewertungszonen fur sachgerecht.

Die Flache weist hinsichtlich Vegetationszusammensetzung, Bestockung sowie topographi-
scher Auspragung 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 Teilflachen
zweckmalig, um den unterschiedlichen tatsachlichen Gegebenheiten und deren Einfluss auf

die Bewertung angemessen Rechnung zu tragen.

Abbildung: Aufteilung des Grundstiickes in drei Bewertungszonen Quelle: BayernAtlas

Bewertungszone 1: FlachengrofRe ca. 11.690 m?, Neigung: hiigelig bis hangig, steil
Bewertungszone 2: FlachengrofRe ca. 16.120 m?, Neigung: hangig

Bewertungszone 3: FlachengrofRe ca. 23.540 m?, Neigung: leicht hangig bis hangig
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5.4.1 Bewertungszone 1

a) Grundwert der Flache ohne Bestand

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

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht:
Forstflache, Forstbrachflache ohne Bestand: 0,73 €/m?

Lagewertanpassung:

Abzug wegen eingeschrankte Bewirtschaftungsmoglichkeit

(Hang- und Steilbereiche) -0,10 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 0,63 €/m?
Forstflache:

Grundflache x Wert pro gm

11.690 m? x 0,63 €/m? = Flachengrundwert 7.364,70 €

b) Bestandswert Forst:

Fir den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berucksichtigung der Ertragsleistung

nachfolgende Werte fest.

Zusammenfassende Bestandseinschatzung Waldflache:

Ca. 10% Fichte, ca. 60- bis 100-jahrig, Bestockung 0,6
Ca. 25% Kiefer, ca. 60- bis 100-jahrig, Bestockung 0,6
Ca. 65% Buche, ca. 60- bis 100-jahrig, Bestockung 0,6
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Bestandswertermittlung

FlachengroRe in m? 11.690,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaub
Ertragsklasse Il I I I Il
Abtriebswert (Au) 16.000,00 € | 70.000,00€ | 14.250,00€ | 22.000,00 € 14.250,00 €
unter Beriicksichtigung der

ortlichen Bedinungen

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
Flachenanteil (F) in ha 0,29225 0 0,75985 0,1169 0
Flachenanteil in % 25% 0% 65% 10% 0%
Fir 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 Buntlaub
Bestandswert 2.378,10 € - € 5.432,28 € 1.371,38 € - €
Grundwert Flache 7.364,70 €

Gesamtwert der Fliche

16.546,46 € |
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5.4.2 Bewertungszone 2

a) Grundwert der Flache ohne Bestand

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

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht:
Forstflache, Forstbrachflache ohne Bestand: 0,73 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine Lagewertanpassung halt der Unterzeichner fiir nicht erforderlich.

Forstflache:
Grundflache x Wert pro gm
16.120 m? x 0,73 €/m? = Flachengrundwert 11.767,60 €

b) Bestandswert Forst:

Fir den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berucksichtigung der Ertragsleistung

nachfolgende Werte fest.

Zusammenfassende Bestandseinschatzung Waldflache:

Ca. 10% Eiche, ca. 40- bis 80-jahrig, Bestockung 0,5
Ca. 75% Kiefer, ca. 70- bis 100-jahrig, Bestockung 0,5
Ca. 15% Buche, ca. 40- bis 80-jahrig, Bestockung 0,5
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Bestandswertermittlung

FlachengroRe in m’ 16.120,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaub
Ertragsklasse Il I I I Il
Abtriebswert (Au) 22.500,00€ | 75.000,00€| 18.750,00€| 29.000,00 € 18.750,00 €
unter Berlcksichtigung der

ortlichen Bedinungen

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
Flachenanteil (F) in ha 1,209 0,1612 0,2418 0 0
Flachenanteil in % 75% 10% 15% 0% 0%
Flr den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt

(((Au-c) xf+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 Flache 11.767,60 €

Gesamtwert der Fldche

27.711,38 € |
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5.4.3 Bewertungszone 3

a) Grundwert der Flache ohne Bestand

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

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht:
Forstflache, Forstbrachflache ohne Bestand: 0,73 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine Lagewertanpassung halt der Unterzeichner fur nicht erforderlich.

Forstflache:
Grundflache x Wert pro gm
23.540 m? x 0,73 €/m? = Flachengrundwert 17.184,20 €

b) Bestandswert Forst:

Fir den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berucksichtigung der Ertragsleistung

nachfolgende Werte fest.

Zusammenfassende Bestandseinschatzung Waldflache:

Ca. 40% Eiche, ca. 40- bis 130-jahrig, Bestockung 0,4
Ca. 50% Buche, ca. 30- bis 80-jahrig, Bestockung 0,5
Ca. 10% Buntholz, ca. 30- bis 80-jahrig, Bestockung 0,6

Laubholz- Unterwuchs vorhanden.
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Bestandswertermittlung

FlachengroRe in m’ 23.540,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaub
Ertragsklasse Il I I I Il
Abtriebswert (Au) 22.500,00€ | 75.000,00€| 18.750,00€| 29.000,00 € 18.750,00 €
unter Berlcksichtigung der

ortlichen Bedinungen

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
Flachenanteil (F) in ha 0 0,9416 1,177 0 0,2354
Flachenanteil in % 0% 40% 50% 0% 10%
Flr den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt

(((Au-c) xf+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 Flache 17.184,20 €

Gesamtwert der Fldche

43.624,27 € |
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5.4.4 Zusammensetzung der Werte:

Wert der Bewertungszone 1 16.546,46 €
Wert der Bewertungszone 2 27.711,38 €
Wert der Bewertungszone 3 43.624,27 €

87.882,11 €

Wert insgesamt

Verkehrswert FI.Nr. 509 Schammelsberqg, Waldflache

zu 51.350 m?

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte

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

geleitet aus Grund- und Bestandswert zum Bewertungsstichtag auf rund

88.000,00 €
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& AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 02.06.2026 von mir personlich besichtigt. Das vorste-
hende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben und
Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter Berlck-
sichtigung der o6rtlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssatze aus ein-
schlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fur die
Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie Be-

teiligten wird vorausgesetzt.

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

satzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stornhof, den 11.06.2026

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