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Vorbemerkungen
Vorbemerkungen
Auftraggeber: Amtsgericht Bayreuth, Friedrichstralle 18, 95444 Bayreuth

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterla-

gen:

Feststellung des Verkehrswertes der Grundstlicke der Gemar-
kung Regenthal:

FI.Nr. 69  Leitenacker, Ackerland, zu 0,2900 ha

hierzu die zum Weg FI.Nr. 59 gez. Teilflache

FI.Nr. 81 Leitenacker, Ackerland zu 0,4630 ha
FI.Nr. 82 Leitenacker, Ackerland zu 0,0820 ha
FI.Nr.168 StraRenacker, Ackerland, zu 0,4040 ha

hierzu die zum Weg FI.Nr. 169 gez. Teilflache

Eingetragen im Grundbuch von Regenthal des Amtsgerichts
Bayreuth — Zweigstelle Pegnitz, Band 15, Blatt 297

Planunterlagen

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zustandigen Amts-

gericht Bayreuth — Zweigstelle Pegnitz

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen

Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises
Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstlicke

Kaufpreissammlung fur landwirtschaftliche Grundsticke 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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Auskiinfte

Ladung zum Ortster-

min

Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstich-
tag:

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

Grunde gelegt.

Gemeinde Pottenstein (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan,

Bebauungsplan)

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)

Die Ladung erfolgte am 23.01.2026 in Schriftform an die Betei-
ligten des Verfahrens, sowie an den Prozessbevollmachtigten

der Antragsteller.

Besichtigung und Begehung der Grundstiicke der Gemarkung
Regenthal am 17.02.2026 durch den Unterzeichner. Von den
geladenen Parteien hat in Vertretung der Antragstellerin K.S.,
Herr D.F., teilgenommen. Die Grundstucke wurden auch anhand

von Flurplan, Lageplan und Luftbild erfasst.

17.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
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Standortangaben

Abbildung: Standortangaben Quelle: BayernAtlas

Ort

Regenthal ist ein Ortsteil der Gemeinde Pottenstein im Landkreis Bayreuth in Oberfranken,
Bayern. Der Ort liegt im stidwestlichen Bereich des Landkreises Bayreuth innerhalb der Fran-
kischen Schweiz, etwa 5 km sudlich des Stadtkerns von Pottenstein. Regenthal weist eine

geringe Einwohnerzahl auf und ist Uberwiegend landlich gepragt.

Die umgebende Landschaft ist durch landwirtschaftlich genutzte Flachen, Grinland sowie aus-
gedehnte Waldflachen gepragt. Das Gelande ist leicht bis maRig hlgelig und durch bewaldete
Hohenziige gegliedert. Die bauliche Struktur des Ortsteils ist vorwiegend durch Wohnnutzung
in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie vereinzelt landwirtschaftlichen Anwesen
strukturiert. GroRRere gewerbliche oder infrastrukturelle Einrichtungen sind innerhalb des Orts-

teils nicht vorhanden.

Die infrastrukturelle Ausstattung in Regenthal selbst ist eingeschrankt. Einrichtungen der
Grundversorgung sowie soziale und kommunale Dienstleistungen befinden sich iberwiegend
in der Stadt Pottenstein. Weiterfiihrende Versorgungs-, Bildungs- und Einkaufsméglichkeiten

sind dort sowie in Pegnitz und Bayreuth erreichbar.
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Verkehrsinfrastruktur

Der Ortsteil Regenthal ist verkehrstechnisch tber das regionale Stralennetz angebunden. Die
ErschlieBung erfolgt iber Gemeindestrallen mit Anschluss an die Staatsstral’e St 2163, tUber
die Verbindungen in Richtung Pottenstein, Pegnitz und Bayreuth bestehen.

Die Bundesstralie B 470 ist in kurzer Fahrzeit erreichbar und stellt eine Uberdrtliche Verbin-
dung innerhalb der Frankischen Schweiz her. Zudem ist die Autobahn A 9 (Berlin—Nurnberg—
Munchen) in angemessener Fahrzeit erreichbar, wodurch eine Uberregionale Verkehrsanbin-

dung gegeben ist.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Pegnitz in einer Entfernung von rund 10 Kilome-
tern. Von dort bestehen regelmafige Zugverbindungen in Richtung Nurnberg, Bayreuth und
Hof. Der offentliche Personennahverkehr wird durch Buslinien gewahrleistet, die Regenthal

mit Pottenstein und den umliegenden Ortsteilen verbinden.

Land- und Forstwirtschaft
Die zu bewertenden Flachen sind reine Landwirtschaftsflachen und befinden sich im Aufen-
bereich. Die landwirtschaftlichen Flachen im Bereich Regenthal wurden bisher keiner Flurneu-

ordnung unterzogen und sind nur teilweise mit Flurwegen erschlossen.

Gut bewirtschaftbare Flachen werden landwirtschaftlich intensiv genutzt. Flachen mit geringe-
rer Bonitat, Feuchtflachen sowie hangige Lagen bestehen Uberwiegend aus Dauergriinland

oder sind bewaldet. Die Gegend um Regenthal ist landwirtschaftlich kleinstrukturiert.

Insgesamt ist die Nachfrage nach landwirtschaftlichen Flachen als stabil bis maflig ausgepragt
einzustufen. Gute Bonitaten und arrondierte Lagen sind gefragt, wahrend schwachere, steile

oder schlecht erreichbare Flachen eine geringere Marktattraktivitat aufweisen.

Das Gebiet liegt im Naturpark Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst.
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Durchschnittliche Standortbeschreibung (Agrargebiet 9, Jura)

Hohenlage 480 m
Jahresniederschlage 790 mm
Jahrestemperatur 7,2 Grad
Trockenheitsindex 4.7
Fruhlingseinzug 129 Tnd1J
Beginn der Ernte 209 Tn1J
Vegetationszeit: 205 TpJ
Lossbeteiligung: 1,3

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

landstandorten 2,4.
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Bewertung der landwirtschaftlichen Flachen

4.1 Bewertungsgrundlagen:

Die Grundlagen flr die Wertermittlung von Grundstlicken 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rlicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*.

Der Bodenwert ist gemaR § 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 Grundstlck hinreichend Ubereinstimmen (§ 25 Abs. 1).

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

den, sofern sie auf den Wertermittlungsstichtag angepasst werden kdénnen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom zu bewertenden
Grundstiick 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 ungewoéhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse beeinflusst sind, dirfen gemal § 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 berucksichtigen.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL
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4.2 Preisfindung

Bei den zu bewertenden Grundstlicken handelt es sich um eine reine landwirtschaftlichen Fla-
chen im AulRenbereich. Eine héherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlieBungsland kann

nach Einsicht 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 Grundstiicke belas-
ten kdnnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der Wertermittlung

berucksichtigt.

Die Preisfindung wurde in Anlehnung an die Kaufpreissammlung fir land- und forstwirtschaft-
liche Flachen durchgefuhrt. Als Grundlage fur die Ableitung des landwirtschaftlichen Grund-
stlickspreisniveaus dienen die fiur 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 fir landwirtschaftliche Flachen

nicht bertcksichtigt werden.

Bodenrichtwerte der Gemarkung Regenthal zum Stichtaqg 01.01.2024:

Landwirtschaftsflachen 2,00 €/m?

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

Bodenrichtwerteentwicklung

Hinsichtlich der Entwicklung der Bodenrichtwerte in den letzten sieben Jahren ist festzustellen,
dass sich ein weitgehend Ubereinstimmender Verlauf der Nutzungsarten zeigt. Das Griinland
erreichte zum Stichtag 2022 seinen Hoéchstwert, fiel anschlieBend jedoch deutlich ab. Das
Ackerland verzeichnete Uber den gesamten Zeitraum eine kontinuierliche Zunahme mit Gber-
wiegend zweistelligen Wachstumsraten, wahrend der Wald zwar starkere Schwankungen auf-

wies, insgesamt jedoch ein weitgehend stabiles Niveau hielt.

Vor diesem Hintergrund und in Anbetracht der aktuellen Entwicklungen am Bodenmarkt wer-
den ortsspezifisch nachfolgende Richtwerte festgelegt. Hierbei wird auch die Zeitspanne zwi-
schen der Erhebung der Bodenrichtwertpreise und dem Wertermittlungsstichtag berticksichtigt

(Zeitzu- oder Abschlag).

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL




Bewertung der landwirtschaftlichen Flachen 11

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

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 1,50 €/m?

b) mittlere Ackerflachen, Grinlandflachen 1,50 — 2,00 €/m?
c) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 2,00 -2,50 €/m?
d) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs- 2,50 — 4,00 €/m?

moglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterland)

4.3 Hilfswerte zur Lageeinschatzung:

Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag

Form regelmanig 0 %
Unregelmalig - 8%

Gelandeneigung 0% 0%
5% - 9%

10 % -13%

15 % -16 %

Ackerzahl-Differenz 20 kleiner -20 %
zum Richtwertgrundstiick 10 kleiner -10%
0 0 %

10 grofer + 9%

20 gréler +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%

Erschlieung

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 FI.Nr. 69 der Gemarkung Regenthal

Abbildung: Luftbild Fi.Nr. 69 Quelle: BayernAtlas
5.1 Grundstiucksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist vorgetragen beim Amtsgericht Bayreuth —
Zweigstelle Pegnitz, Grundbuch von Regenthal, Band 15, Blatt 297

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 69 Leitenacker, Ackerland zu 2.900 m?
hierzu die zum Weg FI.Nr. 59 gez. Teilflache

Abteilung |  Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Stromleitungsrecht fir die Energieversorgung Oberfranken AG in Bayreuth.

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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5.2 Beschreibung

FI.Nr. 69

N

Abbildung: Lage Quelle: BayernAtlas

Lage:

e Ca 580 m dstlich von Regenthal

o Bestandteil eines gemischt genutzten Flurbereiches.
Form und Zuschnitt:

¢ Bodenformig, schmal und langezogen.

Benachbarte Grundstlicke:

e Siden: Wald, Griinland
e Westen: Gebiischflache, Griinland, Wald, Odland
e Osten: Grinland
e Norden: Flurweg, Geblsch
Neigung:

e Die Flache ist nahezu eben.

ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache ist Uber den nérdlich gelegenen Flurweg erschlossen und gut zuganglich.
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Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:

o Keine Anlagen

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:
o Stromleitungsrecht - das Recht besteht aus einer Uberspannung durch eine Mittelspan-
nungsleitung im nérdlichen Grundstlicksbereich. Die Uberspannung hat eine Lange
von ca. 60 m und wird von Unterzeichner mit einem Beeintrachtigungsstreifen von 6 m
Breite bericksichtigt. Die beeintrachtigte Flache wird mit 360 m? angesetzt.

o Wegteilflache im Norden mit FI.Nr. 59.

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:
o Im Siden wird die Vegetation durch Schattenwurf, sowie eines Gewohnheitsweges
beeintrachtigt.
o Die Flache wurde ab dem Zeitpunkt 2015 fortlaufend als Grinland bewirtschaftet, so-
dass das Grundstiick als Dauergriinland eingestuft werden muss (Grinlandumbruch-

verbot). Die Flache kann auch weiter als Grunland bewirtschaftet werden.
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Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Auf dem Grundsttick liegt ein Biotop (Nr. 6234-0115-005, Hecken und Gebische) mit
einer GroRe von ca. 134 m2.

Abbildung: Biotopkartierung Quelle: BayernAtlas

Qualitat des Bodens:

Der Boden wird durch den Unterzeichner als fir die Region durchschnittlich eingestuft. Es
handelt sich Gberwiegend um lehmige Bdden mit mittlerem Tonanteil und ausgepragter Fei-
nerdefraktion. Die Bodenbewertung entspricht den Bodenschatzungen L4V 58/36 und L4V
58/50.
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Die Bodenschatzung L4V 58/50 beschreibt einen lehmigen Ackerboden in mittlerer Zustands-
stufe mit ausgeglichenem Wasserhaushalt. Aufgrund der lehmigen Bodenart verfiigt der
Standort Uber eine gute Nahrstoff- und Wasserhaltefahigkeit sowie eine vergleichsweise guns-
tige Durchluftung. Die Bearbeitbarkeit ist im regionalen Vergleich als durchschnittlich einzu-
stufen.

Die Bodenschatzung L4V 58/36 kennzeichnet ebenfalls einen lehmigen Ackerboden, jedoch
in einer ungunstigeren Zustandsstufe. Einschrankungen ergeben sich insbesondere durch
eine geringere Bodenstrukturstabilitat sowie zeitweise eingeschrankte Durchliftung und ver-

zbgerte Erwarmbarkeit.

Die Ertragsfahigkeit ist insgesamt als maRig bis mittel einzustufen und liegt im Bereich des

regionalen Durchschnitts.

Abbildung: Bodenqualitat Quelle: BayernAtlas
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5.3 Nutzung

Das Grundstlick war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem einfachen bewirtschafteten und
genutzten Zustand. Die Flache wird von einem Miteigentimer groftenteils als Grinland be-
wirtschaftet. Die Flache kann auch zukiinftig ohne gréere Einschrankungen als solches be-
wirtschaftet werden, jedoch ist bei der Nutzung die Biotopkartierung, sowie das Griinlandum-

bruchverbot zu berlcksichtigen.

Beim Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten wurden in Bezug auf die Bewirtschaftung

keine Férderungen beantragt.

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:
Wertansatz Landwirtschaftsflache :

mittlere Ackerflachen, Grinlandflachen: 2,00 €/m?

Lagerwertanpassung:

Abschlag wegen Biotopkartierung, Waldschatten

und Wegteilflachen - 0,20 €/m?
Abschlag aufgrund des Grundstlickzuschnittes

und der Bewirtschaftungsform - 0,20 €/m?
Abschlag wegen beschrankter Bewirtschaftungsmoglichkeit

(Grunlandnutzung) - 0,20 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 1,40 €/m?
2.900 m? x 1,40 €/m? = 4.060,00 €
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Verkehrswert FI.Nr. 69 Leitendcker, zu 2.900 m?

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde schéatze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert zum Bewertungsstichtag auf rund

4.100,00 €
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Bewertung FI.Nr. 81 der Gemarkung Regenthal

Abbildung: Luftbild FI.Nr. 85 Quelle: BayernAtlas
6.1 Grundsticksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstick ist vorgetragen beim Amtsgericht Bayreuth —

Zweigstelle Pegnitz, Grundbuch von Regenthal, Band 15, Blatt 297

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 81 Leitenacker, Ackerland zu 4.630 m?
Abteilung |  EigentUmer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Geh- und Fahrrecht fir den jeweiligen Eigentimer des Flurstiicks Nr. 76.

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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6.2 Beschreibung

FI.Nr. 81

/

Abbildung: Lage Quelle: BayernAtlas

Lage:

o An ca 400 m suddstlich von Regenthal.

¢ Bestandteil eines gemischt genutzten Flurbereiches.
Form und Zuschnitt:

e Nahezu L-formig

Benachbarte Grundstulicke:

e Siden: Gebuschflache, Grinland, Feldweg

o Westen: Brachflache, Grinland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit)

e Osten: Grinland, Gebisch

¢ Norden: Brachflache, Wald, Griinland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit)
Neigung:

¢ Die Flache ist hangig.
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ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache ist nicht direkt mit einem Flurweg erschlossen, kann jedoch Uber den

nordlich und sudlich gelegenen Gewohnheitsweg angefahren werden.

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstick befand sich im nérdlichen Bereich ein Schuppen, von dem noch

Fundamentreste vorhanden sind.

Abbildung: Fundamentreste, Bauschutt, Steine Quelle: Foto Rosenzweig
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Grundbuchrechtliche Beschriankungen:
o Geh-und Fahrtrecht zugunsten von FI.Nr. 76. Hier verlauft iber den westlichen Grund-
stlcksbereich ein Gewohnheitsweg. Die Lange entspricht ca. 72 m, die Beeintrachti-
gung wird mit einer Breite von 3 m berucksichtigt, sodass eine beeintrachtigte Flache

von 216 m? vom Unterzeichner berlcksichtigt wird.

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:
o Brachflache mit Strauchbewuchs in nérdlichen Grundstlcksbereich (stark hangig)
Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Im Siden wird die Vegetation durch Schattenwurf, sowie eines Gewohnheitsweges
beeintrachtigt.
o Die Flache wurde ab dem Zeitpunkt 2015 fortlaufend als Grinland bewirtschaftet, so-
dass das Grundstiick als Dauergriinland eingestuft werden muss (Grinlandumbruch-

verbot). Die Flache kann auch weiter als Grinland bewirtschaftet werden.

Qualitit des Bodens:

Der Boden wird durch den Unterzeichner als fir die Region durchschnittlich eingestuft. Es
handelt sich Uberwiegend um schwere, tonige bis tonig-lehmige Béden mit hohem Feinerde-
und Tonanteil. Die Bodenbewertung entspricht den Bodenschatzungen LT6V 36/22 und L4V
56/41.

Die Bodenschatzung LT6V 36/22 beschreibt einen schweren, tonreichen Ackerboden (toniger
Lehm bis Ton) in unglnstiger Zustandsstufe. Aufgrund der hohen Tonanteile weist der Boden
eine gute Nahrstoffspeicherfahigkeit auf, der Wasserhaushalt ist jedoch als ungunstig zu be-
werten. Die landwirtschaftliche Nutzung ist durch eingeschrankte Durchliftung, verzégerte Er-

warmbarkeit sowie erhéhte Bearbeitungserschwernisse beeintrachtigt.

Die Bodenschatzung L4V 56/41 kennzeichnet einen lehmigen Ackerboden in mittlerer Zu-
standsstufe mit insgesamt ausgeglicheneren Standortverhaltnissen. Der Boden verflgt tber
eine ausreichende Wasser- und Nahrstoffhaltefahigkeit sowie eine im Vergleich ginstigere

Durchliftung und Bearbeitbarkeit.

Die Ertragsfahigkeit ist insgesamt als mafig einzustufen.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL




Bewertung FI.Nr. 81 der Gemarkung Regenthal 23

45

Abbildung: Bodenqualitat Quelle: BayernAtlas

6.3 Nutzung

Das Grundstick war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem einfachen teilbewirtschafteten
und genutzten Zustand. Die Flache wird von einem Miteigentimer grofitenteils als Grinland
bewirtschaftet. Die Flache kann auch zuklnftig ohne grofere Einschrankungen als solches
bewirtschaftet werden. Jedoch ist im nordwestlichen Bereich die Bewirtschaftung durch die
Hanglage, sowie Ablagerungen und Gebisch eingeschrankt. Ebenso ist das Grinlandum-

bruchverbot zu berlcksichtigen.

Beim Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten wurden in Bezug auf die Bewirtschaftung

keine Forderungen beantragt.

6.4 Bewertung

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

preis abgeleitet:
Wertansatz Landwirtschaftsflache :

mittlere Ackerflachen, Grinlandflachen: 2,00 €/m?
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Lagerwertanpassung:

Abschlag wegen Brachflache
und unnutzbaren Grundstlicksbereich - 0,25 €/m?

Abschlag aufgrund des Grundstuckzuschnittes

und der Bewirtschaftungsform - 0,20 €/m?
Abschlag wegen beschrankter Bewirtschaftungsmaglichkeit

(Grunlandnutzung) - 0,20 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 1,35 €/m?
4.630 m? x 1,35 €/m? = 6.250,50 €

Verkehrswert FI.Nr. 81 Leitendcker, Ackerland zu 4.630 m?

Nach Wiurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert zum Bewertungsstichtag auf rund

6.250,00 €
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7 Bewertung FI.Nr. 82 der Gemarkung Regenthal

Abbildung: Luftbild FI.Nr. 82 Quelle: BayernAtlas
7.1 Grundsticksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstick ist vorgetragen beim Amtsgericht Bayreuth —
Zweigstelle Pegnitz, Grundbuch von Regenthal, Band 15, Blatt 297

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 82 Leitenacker, Ackerland zu 820 m?

Abteilung |  EigentUmer:

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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7.2 Beschreibung

FI.Nr. 82

\

Abbildung: Lage Quelle: BayernAtlas

Lage:

e Ca. 450 m suddéstlich von Regenthal

o Bestandteil eines gemischt genutzten Flurbereiches

Form und Zuschnitt:
e Nahezu trapezférmig, langlich

Benachbarte Grundstulicke:

e Siden: Grinland (Besitz- und Bewirtschaftungseinheit)
o Westen: Wald
e Osten: Grinland, Brachflache, Forstflache
e Norden: Wald
Neigung:

e Die Flache ist geneigt.
ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache ist nicht direkt tGber einen Flurweg erschlossen. Die Zuganglichkeit erfolgt
Uber die benachbarte Grundstucke (FI.Nr. 81 — Besitzeinheit).
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Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:

o Keine Anlagen

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o Die Flache wurde ab dem Zeitpunkt 2015 fortlaufend als Griinland bewirtschaftet, so-
dass das Grundstlck als Dauergriinland eingestuft werden muss (Grinlandumbruch-
verbot). Die Flache kann auch weiter als Griinland bewirtschaftet werden.

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

o Kleiner Grundstiickszuschnitt.

Qualitiat des Bodens:

Der Boden wird durch den Unterzeichner als fir die Region unterdurchschnittlich eingestuft.
Es handelt sich Uberwiegend um schwere, tonige bis tonig-lehmige Béden mit hohem Fein-
erde- und Tonanteil. Die Bodenbewertung entspricht den Bodenschatzungen LT6V 36/28 und
LT6V 36/22.

Die Bodenschatzung LT6V 36/28 beschreibt einen schweren, tonreichen Ackerboden (toniger
Lehm bis Ton) in maRiger Zustandsstufe. Aufgrund der hohen Tonanteile verfugt der Boden
Uber eine gute Nahrstoffspeicherfahigkeit, der Wasserhaushalt ist jedoch als eingeschrankt zu
bewerten. Die landwirtschaftliche Nutzung ist durch eine reduzierte Durchliftung, eine verzo-

gerte Erwarmbarkeit sowie erhdhte Bearbeitungserschwernisse beeintrachtigt.

Die Bodenschatzung LT6V 36/22 kennzeichnet ebenfalls einen schweren, tonreichen Acker-
boden, jedoch in einer unglnstigeren Zustandsstufe. Die Einschrankungen hinsichtlich Was-
serhaushalt, DurchlUftung und Befahrbarkeit sind hier starker ausgepragt, was sich negativ auf

die Bewirtschaftbarkeit und das Ertragspotenzial auswirkt.

Die Ertragsfahigkeit ist insgesamt als niedrig bis maRig einzustufen und liegt unter dem regio-

nalen Durchschnitt.
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Abbildung: Bodenqualitét Quelle: BayernAtlas

7.3 Nutzung

Das Grundstlick war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem einfachen bewirtschafteten und
genutzten Zustand. Die Flache wird von einem Miteigentliimer als Griinland bewirtschaftet. Die
Flache kann auch zukunftig ohne groRere Einschrankungen als solches bewirtschaftet wer-

den, jedoch ist bei der Nutzung das Griinlandumbruchverbot zu bertcksichtigen.

Beim Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wurden in Bezug auf die Bewirtschaftung

keine Férderungen beantragt.

7.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmaglichkeit als Grinlandland wird in
Anlehnung an die Wertermittlungsverordnung auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:
Wertansatz Landwirtschaftsflache :

mittlere Ackerflachen, Grinlandflachen: 2,00 €/m?
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Lagerwertanpassung:

Abschlag aufgrund des Grundstiickzuschnittes (kleine GroRke)
und der Bewirtschaftungsform, sowie Bonitat - 0,50 €/m?

Abschlag wegen beschrankter Bewirtschaftungsmaglichkeit

(Griinlandnutzung) - 0,20 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 1,30 €/m?
820 m? x 1,30 €/m? = 1.066,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 82 Leitenicker, Ackerland zu 820 m?

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert zum Bewertungsstichtag auf rund

1.100,00 €
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Bewertung FI.Nr. 168 der Gemarkung Regenthal

Abbildung: Luftbild FI.Nr. 168 Quelle: BayernAtlas
8.1 Grundsticksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstick ist vorgetragen beim Amtsgericht Bayreuth —
Zweigstelle Pegnitz, Grundbuch von Regenthal, Band 15, Blatt 297

Das Grundstuck ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 168 Straltenacker, Ackerland, hierzu die zum Weg
FI.Nr. 169 gez. Teilflache zu 4.040 m?

Abteilung |  EigentUmer:

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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8.2 Beschreibung

<« FINr. 168

Abbildung: Lage

Lage:

e Ca. 70 m von 6stlichen Ortsrand von Regenthal

o Bestandteil eines gemischt genutzten Flurbereiches

Form und Zuschnitt:
e Nahezu trapezformig

Benachbarte Grundstulicke:

e Siden: Ackerland

e \Westen: Flurweg, Ackerland

e Osten: Flurweg, Ackerland, Wald

e Norden: Grinland, Geblisch
Neigung:

¢ Die Flache ist leicht geneigt bin leicht hangig.

Erschliefung/Zuganglichkeit:

e Die Flache ist Uber den Flurweg im Westen erschlossen.

Quelle: BayernAtlas
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Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Keine Anlagen

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:
o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:
o Die Flache wurde ab dem Zeitpunkt 2015 fortlaufend als Grinland bewirtschaftet, so-
dass das Grundstiick als Dauergriinland eingestuft werden muss (Grinlandumbruch-

verbot). Die Flache kann auch weiter als Grinland bewirtschaftet werden.

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

0 Wegteilflache und Gebuschstreifen im Osten.

Qualitiat des Bodens:

Der Boden wird durch den Unterzeichner als fur die Region leicht unterdurchschnittlich bis
durchschnittlich eingestuft. Es handelt sich Gberwiegend um lehmige Béden mit mittlerem Ton-
anteil und ausgepragter Feinerdefraktion. Die Bodenbewertung entspricht der Bodenschat-
zung L6V 41/34. Die Bodenschatzung L6V 41/34 beschreibt einen lehmigen Ackerboden in
malRiger Zustandsstufe. Der Wasserhaushalt ist insgesamt als eingeschrankt bis ausgeglichen
zu bewerten. Aufgrund der lehmigen Bodenart verfigt der Boden Uber eine ausreichende
Nahrstoff- und Wasserhaltefahigkeit, gleichzeitig bestehen jedoch Einschrankungen hinsicht-

lich Durchliftung und Erwarmbarkeit. Die Bearbeitbarkeit ist als durchschnittlich einzustufen.

Die Ertragsfahigkeit ist insgesamt als maRig zu bewerten und liegt im unteren bis mittleren

Bereich des regionalen Durchschnitts.

Abbildung: Bodenqualitét Quelle: BayernAtlas
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8.3 Nutzung

Das Grundstlick war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem einfachen bewirtschafteten und
genutzten Zustand. Die Flache wird von einem Miteigentumer als Grinland bewirtschaftet. Die
Flache kann auch zukunftig ohne gréRere Einschrankungen als solches bewirtschaftet wer-

den, jedoch ist bei der Nutzung das Grunlandumbruchverbot zu bertcksichtigen.
Beim Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten wurden in Bezug auf die Bewirtschaftung

keine Férderungen beantragt.

8.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmadglichkeit als Grinlandland wird in
Anlehnung an die Wertermittlungsverordnung auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:

Wertansatz Landwirtschaftsflache :
mittlere Ackerflachen, Grinlandflachen: 2,00 €/m?

Lagerwertanpassung:

Abschlag wegen beschrankter Bewirtschaftungsmoglichkeit

(Grunlandnutzung) - 0,20 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung 1,80 €/m?
4.040 m? x 1,80 €/m? = 7.272,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 168 StraBenacker,hierzu der zum Weq FI.Nr. 169 gez. Teilflache
Ackerland zu 4.040 m?

Nach Wiurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert zum Bewertungsstichtag auf rund

7.300,00 €
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Zusammenstellung der Werte gemaR Auftrag

Gemarkung  |Flurnummer (Beschrieb GroBeinha  |Wert

Regenthal 69 Leitenécker 0,2900 4.100,00 €
Regenthal 81 Leitendcker 0,4630 6.250,00 €
Regenthal 82 Leitendcker 0,0820 1.100,00 €
Regenthal 168 Straffendcker 0,4040 7.300,00 €
Gesamt gerundet 1,2390 18.750,00 €
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AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 17.02.2026 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 ortlichen 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 26.02.2026

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

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL




Literaturverzeichnis 36

58

Literaturverzeichnis

Bienert/Wagner (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage, Springer Gabler Ver-
lag, Wiesbaden 2018.

Fischer/Biederbeck (Hrsg.), Bewertung im landlichen Raum, Bundesanzeiger Verlag, Kéln
2019.

Gerardy, Praxis der Grundstiicksbewertung, Minchen 1980.
Gottschalk, Immobilienbewertung, Minchen 1999.
Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken. 10. Auflage, Reguvis Verlag, Kéin 2023.

Klocke, Der Sachverstandige und seine Auftraggeber, 3. Auflage, Bauverlag GmbH, Wiesba-
den/Berlin 1995.

Kohne, Landwirtschaftliche Taxationslehre, Uimer Verlag, 4. Auflage, Géttingen 2007.

Sowie die einschlagigen Normen, Richtlinien, Gesetze und Verordnungen, (u.a.)

Bau- und Fachplanungsrecht, Wertermittlungsrecht, ImmoWertV2021, Steuerliches Bewer-
tungsrecht, Wohnungs- und Mietrechtsgesetze, Vermogensrecht, WaldR 2000.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL




