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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterla-

gen:

Amtsgericht Coburg, Ketschendorfer Str. 1, 96450 Coburg

Feststellung des Verkehrswertes der Grundstiicke der Gemar-
kung Kottel:

FI.Nr. 533 Forststall, Odland, Waldflache,
Verkehrsflache, Landwirtschaftsflache
hierzu die zum Weg Flst. 513 Kottel

gezogene Teilflache zu 0,4260 ha

Eingetragen im Grundbuch von Kottel des Amtsgerichts Lichten-
fels, Blatt 496

Planunterlagen

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zustandigen Amts-

gericht Lichtenfels

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen

Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises
Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstuicke

Kaufpreissammlung fur landwirtschaftliche Grundstiicke des

Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft, Flachennut-

zungsplan
Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskiinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur
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Vorbemerkungen

Ausklnfte

Ladung zum Ortster-

min

Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstich-
tag:

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

Stadt Lichtenfels (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan, Be-
bauungsplan)

Amt fur Ernahrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)

Die Ladung erfolgte am 11.01.2025 in Schriftform an die Betei-

ligten des Verfahrens.

Besichtigung und Begehung des Grundstiicks der Gemarkung
Kottel am 28.01.2025 durch den Unterzeichner. Von den gela-
denen Parteien war der Schuldner L.R.W. sowie der Geschafts-
fuhrer der Bio Aufzucht Lohmann Siud anwesend. Das Grund-
stuck wurde auch anhand von Flurplan, Lageplan und Luftbild

erfasst.

28.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
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3 Standortangaben
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Die Gemarkung Kottel liegt im Landkreis Lichtenfels, Oberfranken. Sie liegt etwa zehn Kilo-
meter suddstlich des Lichtenfelser Stadtzentrums und ist verkehrstechnisch gut angebunden.
Uber die KreisstraRe LIF 22, die Kéttel mit den umliegenden Ortschaften Lahm und Weis-
main verbindet, sowie die KreisstralRe LIF 4, die eine schnelle Verbindung nach Wattendorf
und weiteren sidlichen Zielen ermdglicht, ist eine gute Erreichbarkeit gegeben. Die Auto-
bahnauffahrt 19 RoRdorf am Berg auf die A70 und die Autobahnauffahrt 15 Bad Staffelstein
auf die A73, beide jeweils etwa 15 Minuten Fahrzeit von Kottel entfernt, gewahrleisten zu-

dem eine Anbindung an tberregionale Verkehrsnetze.

Die néchstgelegenen Stadte bieten eine umfassende Infrastruktur: Lichtenfels selbst ist ein
regionales Zentrum mit Einkaufsmoglichkeiten, medizinischer Versorgung und Bildungsange-
boten wie Schulen und Kindergérten. Dartiber hinaus stehen vor allem in den schnell erreich-
baren Ort Weismain weitere Versorgungs- und Dienstleistungsangebote des taglichen Be-

darfs zur Verfugung.
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Standortangaben 6

Die zu bewertende Flache liegt im Bereich der Ortschaft Eichig, ca. 1,5 km stdlich der Ort-
schaft Kottel.

Die landwirtschaftlich gepragte Gemarkung zeichnet sich durch teilweise mangeind erschlos-
sene und uberwiegend kleinstrukturierte Flachen aus. Die Bbden der Region bestehen uber-
wiegend aus tonigen Lehm und Lehmboden. Gut bewirtschaftbare Flachen werden als Acker-

land genutzt. Schlechtere Flachen bestehen Uberwiegend aus Dauergriinland.

Hangflachen und Flachen mit schlechter Bodengiite, felsig und steinige Flachen sind meist

bewaldet.

Absatzmarkte fur landwirtschaftliche Produkte sind aufgrund der Nahe zu Burgkunstadt, Kul-
mbach und Lichtenfels gegeben. Insbesondere im Bereich des oberen Maintales. Regionale
Verarbeitungsbetriebe und Genossenschaften bieten zusatzliche Vermarktungsmoglichkei-

ten. Die Kulturlandschaft wird durch kleinere Waldflachen, Hecken und Feldgehoélze erganzt,

die das Mikroklima positiv beeinflussen und eine hohe 6kologische Vielfalt unterstitzen.

Im Bewertungsgebiet sind verschiedene Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe anséssig. Die
Nachfrage nach landwirtschaftlichen Nutzflachen kann als verhalten, im Bereich des Pacht-

marktes als gut bezeichnet werden.

Die zu bewertende Flache wurde keiner Flurbereinigung unterzogen und ist Bestandteil des
Naturparks Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst sowie des gleichnamigen Land-
schaftsschutzgebietes mit der ID: LSG-00556.01
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Standortangaben 7

Durchschnittliche Standortbeschreibung (Agrargebiet 10, Nordbayerisches Higelland und
Keuper)

Hohenlage 400 m
Jahresniederschlage 700 mm
Jahrestemperatur 7,6 Grad
Trockenheitsindex 41
Frihlingseinzug 127 Tnd1J
Beginn der Ernte 206 TnlJ
Vegetationszeit: 212 TpJd
Ldssbeteiligung: 0,9

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

landstandorten 2,3.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL



Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 8

4 Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen

4.1 Bewertungsgrundlagen:

Die Grundlagen fiir die Wertermittiung 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 gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére”,

Der Boden ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nach § 13 Abs. 1 Im-
moWertV2021 sind bei dessen Anwendung Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend lbereinstimmen. Falls in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick ge-
legen ist, nicht gentigend Vergleichspreise vorliegen, kbnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus

anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu
bewertenden Grundstuickes ab, so ist dies nach § 14 ImmoWertV2021 durch angemessene
Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen. Dies gilt auch, wenn sich die allgemeinen Wertver-

haltnisse geandert haben.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse beeinflusst sind, diirfen nach § 6 ImmoWertV2021 nur dann zum Preisvergleich her-
angezogen werden, wenn die Auswirkungen dieser Beeinflussungen sicher erfasst werden

kdénnen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach § 13 Abs. 2 ImmoWertV2021 auch
geeignete Richtwerte herangezogen werden. Auch hier gilt jedoch die oben zitierte Bestim-

mung in

§ 14 ImmoWertV2021, dass Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen durch an-

gemessene Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen sind.

Bei der Ermittlung des Waldbodenverkehrswertes kann in der Regel &hnlich verfahren werden,
wobei nach den Wertermittlungsrichtlinien der Wert des Waldbodens auch von landwirtschaft-

lichen Bodenpreisen abgeleitet werden kann. Hier betragt in vergleichbaren Gegenden das
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 9

Verhaltnis 45 bis 50 : 100. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes der Waldbestande wird nach
der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 vom 12.06.2000 auf der Grundlage Abtriebswert im Al-
ter der Umtriebszeit verfahren, sofern keine hochwertigen Holzer (Furnier- oder Edelhdlzer,
die gesondert aufgenommen werden missen) vorhanden sind. Dabei wird berticksichtigt, dass
der Wert des Holzes nach dem im Bewertungsjahr gtiltigen Marktpreis nach Abzug der Werbe-
und Ruickekosten bestimmt wird. Sofern es sich um gewdhnliche Waldbestande handelt, wird
der Bestandswert durch den Unterzeichner des Gutachtens auch in Anlehnung an die Ent-

schadigungstabelle des Bayerischen Versicherungsverbandes geschatzt.

4.2 Preisfindung

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine rein landwirtschaftliche Flache
im AuRenbereich. Eine hoherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlieBungsland kann nach Ein-

sicht in den gltigen Flachennutzungsplan ausgeschlossen werden.

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten und der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses am Landratsamt Lichtenfels.

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

bertcksichtigt.

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

nicht bertcksichtigt werden.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 10

Bodenrichtwerte der Gemarkung Kottel zum Stichtag 01.01.2024:

Ackerland 1,50 €/m?
Grunland 1,00 €/m?
Forstflachen ohne Bestand 0,45 €/m?
Bauland 35,00 €/m?

Die Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss, zum Stichtag 01.01.2024, aus den
Kaufpreisen 2022 und 2023 ermittelt. Aufgrund der verhaltenen Nachfrage und der geringen
Verkaufsfalle im Bewertungsgebiet, halt der Unterzeichner eine groRere Zeitanpassung fir
nicht erforderlich.

Durch den Unterzeichner werden ortsspezifisch nachfolgende Richtwerte zum Bewertungs-
stichtag festgelegt:

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 1,00 €/m?
b) mittlere Ackerflachen, Grinlandflachen 1,00 — 1,50 €/m?
c¢) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 1,50 — 2,00 €/m?
d) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs- 2,00 — 5,00 €/m?

mdoglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterland)

e) Forstgrundflachen 0,30 — 1,00 €/m?
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4.3 Hilfswerte zur Lageeinschéatzung:

Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag

Form regelmafig 0%
UnregelméaRig - 8%
Gelandeneigung 0% 0%
5% - 9%
10 % -13%
15 % -16 %
Ackerzahl-Differenz 20 kleiner -20 %
zum Richtwertgrundstiick 10 kleiner -10%
0 0%
10 groRer + 9%
20 grolRer +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%

ErschlielBung
Normal ausgebauter Weg 0%
Schlechter Zustand bis - 25 %

Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von landwirtschaftli-
chen Flachen beeinflussen. Diese kdnnen als Zu- oder Abschlage von Bodenrichtwerten sowie

Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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5 Bewertung FI.Nr. 533 der Gemarkung Kottel

Abbildung: Luftbild FI.Nr. 533

5.1 Grundstlcksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstick ist vorgetragen beim Amtsgericht Lichtenfels
Grundbuch von Kottel, Blatt 496

Das Grundstuck ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:
Flur Nr. 533 Forststall, Odland, Waldflache, Verkehrsflache, Landwirtschaftsflache
Landwirtschaftsflache hierzu die zum Weg Flst. 513 gezogene Teilflache

zu 4.260 m2
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Abteilung |  Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrénkungen:

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

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

5.2 Beschreibung

Eichig
2\

A
S

/

Abbildung: Lage

Lage:

e Ca. 550 m nordéstlich von Eichig

o Bestandteil eines gemischt genutzten Flurbereiches (Ackerland, Wald, Griinland)
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Form und Zuschnitt:

¢ Nahezu rechteckig, zum Westen hin spitz zulaufend

Benachbarte Grundstiicke:

e Siden: Flurweg, Ackerland
e Westen: Ackerland
e Osten: Grinland
e Norden: Wald
Neigung:

e Die Flache ist eben.

ErschlieBung/Zugéanglichkeit:

e Die Flache ist Uber dem sldlich gelegenen Flurweg mit einer Zufahrt erschlossen und

gut zuganglich.

Qualitat des Bodens:

e Der Boden besteht Uberwiegend aus Lehmboden mit einer fir die Gegend durch-

schnittlichen Wertzahl bis Uberdurchschnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: L4v L5Vg LIb3
Wertzahl: 61/50 48/35 51/43
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Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstiick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.
o Waldsaum entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze mit Eichenbestand

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrénkungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Biotopkartierung im Bereich des Waldsaumes (,Warmeliebende Sdume und Magerra-

sen mit Gehdlzen nordostlich bis ndrdlich Eichig®)

I‘ S .

|
]
|
[

N

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kdnnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen tber-
wiegend ausgeschlossen werden. Im Erosionskataster befindet sich kein wertrelevan-

ter Eintrag.
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5.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem Uberwiegend bewirtschafteten und
genutzten Zustand, als Ackerland. Der auf dem Grundstiick vorhandene Waldteil (nordlich)
befindet sich in einem unbenutzten und unbewirtschafteten Zustand, und besteht Giberwiegend
aus Hecken mit Eichenbestockung. Die Flache teilt sich somit in zwei grundlegende Nutzungs-
bereiche auf: Der Ackerlandanteil (grin hinterlegt) betragt ca. 3.010 m2 und der Waldanteil (rot
hinterlegt) ca. 1.250 m2. Die Flache kann auch zukinftig ohne groRere Einschrankungen als
Ackerland mit Waldsaum, unter Beachtung der rechtlichen Gegebenheiten, bewirtschaftet wer-

den.
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5.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit wird in Anlehnung an die
Wertermittlungsverordnung auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgender Quadratmeter-

preis abgeleitet:
Ackerland:
Wertansatz

gut bewirtschaftbare Ackerflachen 1,70 €/m2

Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung halt der Unterzeichner fir nicht erforderlich.

Waldanteil:

Wertansatz

Forstgrundflachen 0,60 €/m2
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund Biotopkartierung A 0,10 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung: = 0,50 €/m?
Grundstuckswert:

FI.Nr. 533:

3.010 m? x 1,70 €/m? = 5.117,00 €
1.250 m? x 0,50 €/m? = 750,00 €
Grundstuickswert gesamt = 5.867,50 €
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Wertansatz Eichenbestand:

Beim Eichenbestand im nordlichen Waldanteil handelt es sich um durchschnittlich 120 Jahre
alte Eichen. Der Unterzeichner halt hierfiir einen pauschalen Wertansatz von 1.000 € fir ge-
rechtfertigt

Verkehrswert FI.Nr. 533 Forststall, Odland zu 4.260 m?

Nach Wiurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwégung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis zum Bewertungsstichtag auf rund

6.868,00 €
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6 AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 28.01.2025 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 Berick-
sichtigung der oOrtlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssétze aus ein-
schlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fir die
Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie Be-

teiligten wird vorausgesetzt.

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

satzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stornhof, den 06.02.2025

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