AZ: 1510 K 207/23 — Amtsgericht Minchen, Abt. fir Zwangsvollstreckung in
das unbewegliche Vermoégen

Auftraggeber: Amtsgericht Minchen, Infanteriestralle 5, 80325 Miunchen

Exposé
zu dem Verkaufsobjekt
Waldflurstick 390/9

- Gemarkung Grasbrunn -

Ergebnis:
Der Verkehrswert (Boden und Bestand) wird geschatzt auf:

Flurstick 390/9 24.629 €

Gemarkung Grasbrunn

Kurzbeschreibung des Verkaufsobjekts

Wertermittlungsergebnis

Lageplane: 1a Ubersicht 1 : 5.000 — 1b Luftbildkarte im MafRstab 1 : 1.750
Bestandsbeschreibungen (Revierbuch, Anlage 2 GA)

Fotodokumentation (Anlage 6 GA)
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1.

Kurzbeschreibung des Verkaufsobjekts, Bodenverkehrswerte

Territoriale Lage, Naturlicher Standort, Holzabfuhr, Zustand

Bundesland: Bayern
Landkreis: Munchen
Gemeinde Grasbrunn

Laut Grundbuchauszug ist das bewertungsgegenstandliche und in der Ge-
markung Grasbrunn liegenden Flurstick

390/9 0,1002 ha

grof3. Unter der Rubrik Wirtschaftsart und Lage wurde ,,Neukeferloh, Nahe
Schwabener Weg, Waldflache” angegeben. Tatsachlich — vgl. Anlage 1b -
wird das Grundstiick jedoch nur auf 0,0275 ha forstwirtschaftlich genutzt
(Teilflache 1). Auf der 0,0247 ha grofRen Teilflache 2 befinden sich Uber-
wiegend Gebusch und — mit geringeren Anteilen — Gehdlz; der darauf be-
findliche Bienenstand/-haus wurde nicht bewertet. Der Nordteil des
Grundstucks ist eine 0,0480 ha grof3e Grunflache/Wiese, die laut Eigen-
tumer privat genutzt wird.

Im Kataster des Vermessungsamtes (ALKIS-Daten) ist — fur das gesamte
Grundstuck — als Nutzungsart ,Landwirtschaft, Grunland* angegeben.

Das zu bewertende (Wald-)Grundstick liegt stdlich der Wasserburger
Landstrale am Sudrand des Wohngebietes Neukeferloh (Gemeindegebiet
Grasbrunn). Die Zufahrt von der Wasserburger Landstral3e kann tber die
Waldbrunner- und Stadler-Strale erfolgen; die Wegldnge betragt ca.
1.250 m (vgl. Lageplan-Ubersicht unter Anlage 1a). Im Suden und Wes-
ten des Grundstucks schlief3t sich ein grof3es, zusammenhangendes Wald-
gebiet an.

Im Sudwesten des Grundstucks befindet sich eine gezaunte Christbaum-
kultur, die auf einer Tiefe von ca. 25 m parallel zum Schwabener Weg
verlauft. Nach Norden und Osten erstreckt sich ein offenes Wiesenge-
lande, welches nach ca. 60-70 m am bebauten Gelande (Wohngebiet Neu-
keferloh) endet. Von Sudwesten kommend verlief sudlich des Schwabin-
ger Weges auf einer Tiefe von ca. 25 m eine Stromleitung, die mittlerweile
abgebaut ist. Der Zustand des Grundstlcks 390/9 ist dadurch insoweit
noch beeinflusst, als auf der ehemaligen Stromtrassenflache die Teilfla-
chen 2 und 3 liegen (vgl. Anlage 1b). Im Gegensatz zu Teilflache 3 haben
sich auf Teilflache 2 zwischenzeitlich GeblUsch und etwas Gehdlz auf na-
turliche Weise angesamt. In diesem Geblisch-/Geh6lzbereich wurde ein
Bienenhaus aufgestellt (blieb unbewertet).

Das Grundstick ist eben, es ist uneingeschrankt maschinenbefahrbar
(Wiese und Wald). Die Holzabfuhr ist gewahrleistet. Weiteres ist dem La-
geplan (Anlage 1) zu entnehmen.
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Die Waldbdden sind aufgrund der uUblicherweise relativ hohen Nieder-
schldge gut wasserversorgt, sie sind sehr wichsig. Das Bewertungsobjekt
ist Teil der Minchner Schotterebene. Das Wasserhaltevermdgen ist des-
halb eingeschrankt, langere Trockenperioden wirken sich deshalb frihzei-
tig negativ auf das Waldwachstum aus — insbesondere auf das der Fichte.

Die Waldfunktionskarte weist fur den Wald des Bewertungsobjekts fol-
gende Funktionen aus:

e Erholungswald der Stufe 1

¢ Klimaschutz lokal

e Lebensraum usw.

Angemerkt sei in diesem Zusammenhang, dass die Abgrenzungen der Wald-
funktionen wohl auf alteren Karten im Mal3stab 1 zu 25.000 stattgefunden
haben. Bei einer flurstiucks- oder gar nutzungsartenscharfen Abgrenzung —
wie im vorliegenden Fall — bestehen deshalb erhebliche Schwierigkeiten. Die
vorstehenden Angaben zu den Waldfunktionen kdnnen deshalb nur als Hin-
weis auf mogliche Einschrdnkungen verstanden werden.

Ahnlich verhélt es sich mit der Abgrenzung des Bannwaldes. Die vom
Landratsamt Munchen uUbermittelte amtliche Karte (analoge Kopie) der
Bannwaldabgrenzung im Mal3stab 1 : 5.000 lie3 zunachst vermuten, dass
das Flurstiick 309/9 auch nicht in Teilen Bestandteil des Bannwaldgebiets
ist. Nach Rucksprache mit der zustandigen Stelle des Landratsamtes Mun-
chen, die die amtliche Bannwald-Karte verwaltet und fortfuhrt, wird auch
dort davon ausgegangen, dass das bewertungsgegenstandliche Flurstiick
390/9 auch nicht mit Teilen im Bannwaldgebiet liegt.

Der Verlauf der AulRengrenze des Flursticks 390/9 ist recht gut erkenn-
bar. Die im Wald liegenden Grenzsteine wurden aufgefunden.

Zustandsbeschreibung

Die Lage der ausgeschiedenen Teilflachen ist Anlage 1b zu entnehmen.

Die Teilflachen sind im Revierbuch (Anlage 2) beschrieben. Der Wald-
bestand Teilflache 1, (auf Lageplan 1b in weiRer Schrift, blau unterlegt)
besteht zu 30% aus Fichte (+1 Vorwuchs), 30% Bergahorn (Kirsche) und
zu 40% Eiche (+2 Vorwlchse).

Die Bestockung der als Teilflache 2 (247 gm) ausgeschiedene Gebusch-
/Gehdlzflache wird als wertlos angesehen.

Bei Teilflache 3 handelt es sich um eine Wiese, die landwirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnte. Die Teilflachen 2 und 3 werden als Sonstige Flachen
klassifiziert, sie dienen nicht der Forstwirtschaft.

Der Bestandserwartungswert (nur Holzbestand = Holzwert) betragt
277,45 €, das sind — bei 275 gm - 1,01 €/gm.
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Bodenverkehrswerte

Die aus land- und forstwirtschaftlichen Bodenvergleichspreisen (landwirt-
schaftliche Bodenrichtwerte [BRW], dem Orientierungswert fur Waldbo-
den [BRW-&ahnlich], Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung) herge-
leiteten Bodenpreise kdnnen als durchschnittlich erzielbare Preise ange-
sehen werden.

Folgende Bodenwerte wurden begutachtet:

Landwirtschaftsflache 390/9 zu 727 gm = 22.537,00 €

Waldflache 390/9 zu 275 gm = 1.815,00 €

Gesamt 1.002 gm = 24.352,00 €
2. Wertermittlungsergebnis

Wald-Zerschlagungswert fur Flurstuck 390/9 am 06.06.2024:

Zif- | Teilwert Einzelwert Gerundet pro gm

fer Gesamtwert
2.1 |Waldbodenwert (0,0275 ha) | 1.815,00 € 1.815,00 € 6,60 €/gm
3.2.2 | Bestandswert (0,0275 ha) 277,45 € 277,00 € 1,01 €/gm
Wald-Zerschlagungswert in EURO 2.092,00 € 7,61 €/gm

Zum vorgenannten Wald-Zerschlagungswert, kommt der Boden-
wert fur die Landwirtschaftsflache hinzu (22.537 € fur 727 gm).

Der Verkehrswert (Landwirtschaftsflache, Waldboden und Holz-
bestand) dieses Land- und Forstwirtschaftsobjekts wird zum
Stichtag 06.06.2024 auf

24.629 €
geschatzt (bei 1.002 gm sind das 24,58 €/gm).

gefertigt:
Wirzburg, den 04.10.2024

Berwig Hitzer
Von der Regierung von Unterfranken in Wirzburg
offentlich bestellter und beeidigter Sachverstandiger
fur Waldbewertung und Waldschadensbewertung



Anlage 1a
Ubersichtkarte

AG Miinchen AZ: 1510 K 207/23

schwarzer Pfeil: Lage Flurstlick 390/9
Gmgk.Grasbrunn

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

1:5.000
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Anlage 1b
ALKIS_Flurkarte + Luftbild 04.08.2022

AG Minchen AZ: 1510 K 207/23
gelber Stern: Flurstiick 390/9 Gmgk.Grasbrunn

weilke Ziffern, blau unterlegt: Bestande, Teilflachen

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Bestandsbeschreibung und Bewertungsgrundlagen (Revierbuch)

Anlage 2

"KALK" in Spalte 16 bedeute 0 = Bestandserwart.wert nach Flache und Abtriebswert; 1 = nur Abtriebswert; 2 = Bestandserwartungswert nach Flache; 3 = Bestandserwart.wert nach Stammzahl; 4 = Bestandserwart.wert nach Vorrat \

Liste| Be- Waldort Flache | T |Alterf B aumart Masse| Ekl | Hohe | BG Kalk Ken-| Sta.| Giite | Giite | Giite | Giite | Zuschldge| Wald- Wirc‘)’s‘;ggs LNK | Kultur- Bemerkungen
T Fallen/
Nr. | sitz- Bestand y JahreKiJrze!:Key‘ ETE ETE Um-| Anteil | BON Fakto nung| holz-| A B/C C D |Baum Ge- | form SRelTI(l:)iT’ﬁ’]ng/ kosten (Text)
stand FlurNr. p :KeyiTypi trieb anteil lande individ.
Lit-Kartennr. ha | Jahrd % m % % % % % % % ° €/fm % €/ha
1 2 3 4 5 6 7 : 8 ; 9 :10: 11 12 13 14 15 [16| 17 | 18 19 20 21 22 23 | 24 25 26 27 28 |29
001 1 0,0275| 1 15|Ei .70.70. 0| 160| 40%| 1,0 1,000 2| 1 40% | 60% 8.000| + 2 Vorwiichse (BHD33 + 38 cm)
| 15|BAh:64:63 0| 100| 30%| 05/ | 100) 2] 2 | | C40%| e0%w| | || 1] ~ | 4.000] +zahl. Kirsche |
15|Fi 10 10° 5| 80| 30% 360 100 2] 3 | [ 9% 1% | | [ 1 ] ~ | 3500 +1Vorwuchs |
Lo Gebiisch, Gehélz ca. 40% (SWei
002 2 0,0247 | 9 , Bi, Kir); tberwiegend
Stockausschlag; Bienenhaus
003 3 0,0480| 9 Wiese (Landwirtschaft)
Flachensummen:
bestockter Holzboden (HB) 0,0275 | 1
unbestockter Holzboden (u)  0,000012 |
Vorausverjingung (VWJ) ~ 0,0000| 3 | auf ideeller Teilflache
Unter-/Zwisch.schicht (U/Z)  0,0000 | 4 | auf ideeller Teilflache
Uberhalter (OH) 00000| 5 | ohne Flache
Nachhiebsrest (N\HR) 0,0000| 6 | ohne Fldche
Nichtholzboden (NHB) ooooo|8 |
Sonstige Flichen (SF) oore7|o |
Gesamtflache 0,1002

Waldwert AG Miinchen 390/9, Grasbrunn; Stichtag 06.06.2024

Dateiname: Rvb_€_Bus.123

Seite: 1
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