Konrad Rosenzweig
0. b. v. Sachverstandiger
ﬁ] - Bewertung von bebauten und unbebauten

) } landwirtschaftlichen Grundstticken
SACHVERSTANDIGENBURO

ROS E N ZWE IG - Acker- und Pflanzenbau

- Aufwuchs und Aufwuchsschaden

Telefon: 09196/602 Stornhof 5
Fax: 09196/99 8961 91346 Wiesenttal

info@gutachter-rosenzweig.de

AZ.: 804 K 2/24 11.09.2024
Gutachten

uber den Verkehrswert der landwirtschaftlichen Flache
FI.Nr. 139 der Gemarkung Unterriedenberg

1.180,00€

Das Gutachten umfasst 16 Seiten inkl. Deckblatt
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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Auskulnfte

Amtsgericht Schweinfurt, Rifferstralle 1, 97421 Schweinfurt

Feststellung des Verkehrswertes des Grundstiicks der

Gemarkung Unterriedenberg:
FI.Nr. 139 Kappenellernteile, Griinland zu 1.380 m?

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen
von Unterriedenberg Band 14, Blatt 882

Planunterlagen der Gemeinde Riedenberg

Grundbuchausziige vom Grundbuchamt beim Amtsgericht Bad

Kissingen

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des

Landkreises
Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstticke

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Grundstlicke des

Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieRungskostenauskunft,

Flachennutzungsplan
Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskunfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

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

Grunde gelegt.

Gemeinde (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan,

Bebauungsplan)
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Vorbemerkungen

Ortsbesichtigung:

Amt  fir Ernéahrung Landwirtschaft ~ und Forsten
(Bewirtschaftungsverhéltnisse, Landschaftselemente,

Erosionskartierung)

Besichtigung und Begehung des Grundstiickes 139 der
Gemarkung Unterriedenberg am 10.09.2024 durch den
Unterzeichner. Von den geladenen Parteien war niemand
anwesend. Das Grundstick wurde auch anhand von

Flurplanen, Lageplanen und Luftbildern erfasst.

Wertermittlungsstichtag: 10.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
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3 Bewertungsgrundlagen

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

Verkehrswert definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne

Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*.

Der Boden ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nach 8 13 Abs. 1
ImmoWertvV2021 sind bei dessen Anwendung Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Falls in dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise vorliegen, kdnnen auch

Vergleichsgrundstiicke aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu
bewertenden Grundstiickes ab, so ist dies nach § 14 ImmoWertvV2021 durch angemessene
Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, wenn sich die allgemeinen

Wertverhaltnisse geandert haben.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche oder personliche
Verhéltnisse beeinflusst sind, dirfen nach 8 6 ImmoWertV2021 nur dann zum Preisvergleich
herangezogen 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
Bestimmung in § 14 ImmoWertvV2021, dass Abweichungen in den wertbestimmenden

Merkmalen durch angemessene Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen sind.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL



Standortangaben 6

4 Standortangaben
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Das zum Ortstermin besichtigte Grundstick liegt in der Gemarkung Unterriedenberg im Markt
Riedenberg. Riedenberg ist ein Ort, der zwischen Bad Bruckenau und Wildflecken, im Sinntal
liegt. Die Infrastruktur des Bewertungsgebietes stiitzt sich auf die Stadt Bad Briickenau sowie
die 20 km suddgstlich gelegene Kreisstadt Bad Kissingen. Im Umfeld von Riedenberg und in
der Stadt Bad Briickenau sind alle infrastrukturell wichtigen Einrichtungen, die die

Grundversorgung der Bevolkerung sicherstellen, vorhanden.

Die Ortschaft Riedenberg selbst entwickelte sich aus einer ehemals landwirtschaftlich
gepragten Ortschaft selbst zu einem Siedlungsort im naheren Umfeld von Bad Briickenau und
Wildflecken. Der Ort ist gepragt durch den nahegelegenen Truppenibungsplatz und die Rhon-
Kaserne, sowie den Erholungsraum rund um den Kreuzberg.

Der Flur wird Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich extensiv genutzt, offene Flachen vor
allem im Bereich des Ackerbaus, mittlere Flachen und Flachen mit schlechterer Bodengiite

bestehen aus Griinland oder sind bewaldet.

Die zu bewertende Flache ist eine Landwirtschaftsflaiche und befindet sich laut
Flachennutzungsplan im AulRenbereich. Eine hoherwertige Nutzung als Bau- oder

ErschlieBungsland kann nach Einsicht in den derzeit guiltigen Flachennutzungsplan

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL



Standortangaben 7

ausgeschlossen werden. Die Nachfrage nach land- bzw. forstwirtschaftlichen Flachen im
Bewertungsgebiet kann nach gutachterlicher Einschétzung als durchschnittlich bezeichnet
werden. Die Vermarktung landwirtschaftlicher Flachen orientiert sich Uberwiegend am
Angebotsmarkt. Im Bewertungsgebiet sind verschiedene Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe
ansassig. Die Nachfrage nach landwirtschaftlichen Nutzflachen im Bereich des Pachtmarktes

kann als gut bis sehr gut bezeichnet werden.

Die Bonitat ist im Bewertungsgebiet als maRig bis durchschnittlich einzustufen. Der Boden

besteht meist aus sandigen Lehm bis Lehmboden.

Durchschnittliche Standortbeschreibung (Agrargebiet 12, Spessart und Rhon)

Hohenlage 385 m

Jahresniederschlage 860 mm

Jahrestemperatur 7.4 Grad

Trockenheitsindex 6,0

Frihlingseinzug 129 Tage nach dem ersten Januar
Beginn der Ernte 213 Tage nach dem ersten Januar
Vegetationszeit: 210 Tage pro Jahr
Ldssbeteiligung: 1,2

Aufgrund der Lage sowie des maRig kihlen und maRig feuchten Klimas kann die
Ertragserwartung als mittel bis gut bezeichnet werden. Die Ertragsklasse schwankt zwischen
3,5 bei Ackerland und 1,9 bei Griinland.
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5 Preisfindung

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine Landwirtschaftsflache im
AulRenbereich. Eine hoherwertige Nutzung als Bau- oder Erschlieungsland kann nach
Auskunft bzw. Einsicht in den derzeit gultigen Flachennutzungsplan derzeit ausgeschlossen

werden.

Kommunale Planungsmafinahmen, ErschlieBungen und Trassen, die die Grundstiicke
belasten konnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der

Wertermittlung berucksichtigt.

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses

des Landkreises Bad Kissingen.

Nach ausgiebigen Recherchen und Auswertung der Kaufpreissammlung, Stand 2024, werden
unter Berlcksichtigung der geringen Verkaufsfdlle auch die Bodenrichtwerte als

Bewertungsgrundlage herangezogen.

Dabei stitzt sich der Unterzeichner sowohl auf den Bodenrichtwert, wie auch auf Kaufpreise
im Bewertungsgebiet unter Einbezug von Kauffallen aus &hnlichen Gebieten und

Erfahrungswerten.

Bodenrichtwerte:

Bodenrichtwert fur Grinland 0,90 €/m?

Nachfolgend werden vom Unterzeichner folgende Richtwerte fiir das Bewertungsgebiet

erstellt:

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 0,60 €/m?
b) mittlere Ackerflachen, Grinlandflachen 0,60 — 1,20 €/m?
¢) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 1,20 — 2,50 €/m?

d) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs-

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

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

Bodenrichtwerten sowie Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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Abbildung 2: Grundstuck ist rot hinterlegt

7.1.1 Grundstiucksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist vorgetragen beim Amtsgericht Bad Kissingen

Grundbuch von Unterriedenberg, Band 14, Blatt 882

Das Grundstuck ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:
Flur Nr. 139 Kappenellernteile, Grunland

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

zu 1.380 m?
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7.1.2 Beschreibung

o
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Lage:

e Ca. 500 m westlich von Riedenberg, zwischen der A7 und Riedenberg, nahe der
Stockpapiermihle

Form und Zuschnitt:

e Nahezu rechteckig

Benachbarte Grundstiicke:

e Slden: ErschlieBungsweg

e Westen: Grinland

e Osten: Grinland

¢ Norden: Grinland
Neigung:

e Sidlich hangig, nach Norden steil abfallend

ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache ist Uber den sudlich gelegenen ErschlieBungsweg mit einer Zufahrt
erschlossen und gut zugénglich
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Bewertung FI.Nr. 139 Gemarkung Unterriedenberg 12

Qualitat des Bodens:

Der Boden besteht Uberwiegend aus lehmigen Sand mit einer fir die Gegend

durchschnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: ISl c3 ISl c3
Wertzahl: 32/31 32/24

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

o Anlagen:
Auf dem Grundstick befinden sich keine Anlagen, Gebdude und weitere

Einrichtungen. Die Flache ist lediglich als Weideflache mit Holzpfahlen gezeunt.

Im nordlichen Bereich ist ein Baum- und Strauchbewuchs vorhanden. Ein
wirtschaftlicher Wert des Bewuchses ist nicht abzuleiten, da die Pflege des Bestandes
unter Einhaltung der naturschutzrechtlichen Bestimmungen auch einen erheblichen
Aufwand darstellt. Der Unterzeichner geht davon aus, dass sich Ertrag und Aufwand

ausgleichen.

o Grundbuchrechtliche Beschrankungen:
keine

o Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:
Das Grundstick weist eine geringe Flachengrolie aus

Gebietskulissen:

o Biosphéarenreservat
o Landschaftsschutzgebiet
o Naturpark
o Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
Der nordliche Bereich des Grundstiickes (ca. 500m?) ist ein sich selbst Uiberlassener
Geholzbereich ohne erkennbare Nutzung.
Der sudliche Bereich des Grundstickes (ca. 880m2) besteht aus Dauergrinland und
kann aufgrund des Grunlandumbruchverbotes nur als solches genutzt werden.
o Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschréankungen:
auf der Flache konnen aufgrund der Bewirtschaftungsform grofRere Erosionen

Uberwiegend ausgeschlossen werden; im Erosionskataster befindet sich kein Eintrag.
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7.1.3 Nutzung

Ansicht von Siden auf die Flache FI.Nr. 139

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem teilgenutzten Zustand. So wird der
sudliche Bereich (ca. 880m?) von einem benachbarten Landwirt als Weideflache genutzt. Der
Nutzer ist am Amt fur Ernédhrung, Landwirtschaft und Forsten als Bewirtschafter gemeldet bzw.

eingetragen. Die Aktivierung von EU- Zahlungsansprichen wurde durch diesen veranlasst.
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Bewertung FI.Nr. 139 Gemarkung Unterriedenberg

7.1.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmoglichkeit als Grinland und

Brachland wird in Anlehnung an die Wertermittlungsverordnung auf der Grundlage der

Kaufpreissammlung folgender Quadratmeterpreis abgeleitet:

Ca. 500m?
Wertansatz Brachland, Odland 0,60 €/m?
Ca. 880m?
Wertansatz mittlere Ackerflache Grunlandflache 1,00 €/m?

Lagewerteinschatzung:

Eine weitere Lagewertanpassung héalt der Unterzeichner fr nicht erforderlich

Grundstickswert:

500 m2 x 0,60 €/m? = 300,00 €

880 m? x 1,00 €/m? = 880,00 €
Gesamt 1.180,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 139 Unterriedenberg, Griinland, Landwirtschaftsflache zu 1.380 m?

Nach Wurdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte und

unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis zum Bewertungsstichtag auf rund

1.180,00 €

(i. W.: eintausendeinhundertachtzig Euro)
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8 AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 10.09.2024 von mir personlich besichtigt. Das
vorstehende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben
und Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter
Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssétze aus
einschlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fur
die Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie

Beteiligten wird vorausgesetzt.

Obwohl die Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweiserbrachten,
kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schéadigender Bodenverhaltnisse

grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stérnhof, den 11.09.2024 ~Q\eTung vop,

Konrad Rosenzweig,

offentl. best. u. vereid. Sachverstandiger
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