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Objekt:

GréBe:
Nutzung:

Lageplane:
Lichtbilder:
Lage:

Bonitat:

Oberflache:
Zuwegung:
Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:
Zubehor:

Baubehdérdliche
Beschrankungen

oder Beanstandungen:

Lasten und
Beschrankungen:

Immissionen:
ErschlieBung:

Okologische Altlasten:

Verkehrs-/Marktwert

Kurzbeschreibung

Flurst. Nr. 237/1

Gemarkung Pfalzpaint

3.407 m?

Forstwirtschaftsflache (siehe Anhang, Gutachten der
Forst-SV Wixler vom 11.11.2024), ehem. Steinbruch
mit Abraumlagerung, Wege

siehe Anlagen 1 und 2

siehe Anlagen 4.0 bis 4.5

westlich der A 9, stdlich der Altmuhl, zwischen Eich-
statt und Denkendorf, stdlich von Pfalzpaint, west-
lich/nérdlich der St 2236, 6stlich von Walting

nicht geschatzt

uneben mit teilw. starken Vertiefungen

Waldwege

Flache far die Forstwirtschaft im planerischen
AuBenbereich gem. § 35 BauGB (Anlagen 3.0, 3.1)'
nein

nein

nicht bekannt

keine messbar wertbeeinflussenden

keine messbar wertbeeinflussenden

nicht erschlossen im abgaben- und beitragsrecht-
lichen Sinn

It. behérdlicher Auskunft kein Verdacht

Zusammenstellung der Verkehrs-/Markiwerte unbelastet

Flurst. GréBe Verkehrs-/Marktwert
Nr. m?2 € €/m?
237/1 3.407 7.991,56 2,35
Gesamt 3.407 7.991,56 2,35
Gesamt gerundet 8.000,00 2,35

1 In der digitalen Ausfertigung des Gutachtens sind die Anlagen 3.0 und 3.1 aus Daten-

schutzgriinden nicht enthalten.
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1 Sachverhalt und Aufgabenstellung

Sachverhalt
Im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens soll der Verkehrs-/Marktwert

des Grundstlicks ermittelt werden.

Auftrag

Auftrag und Beschluss des AG Ingolstadt vom 18.04.2024. Die Waldteilflachen
wurden mit Zustimmung des Amtsgerichts Ingolstadt durch die Forstsachver-
stdndige Karin Wixler bewertet, deren Gutachten vom 11.11.2024 als Anhang
beigeflgt ist.

Bewertungsobijekt

Flurst. Nr. 237/1, Gemarkung Pfalzpaint, Forstwirtschaftsflache, z.T. ehem.
Steinbruch, z.T. Wege

Siehe auch Kapitel 3.1, 3.2 und Anlagen 1 bis 2.

Grundbuch
AG Ingolstadt von Pfalzpaint, Band 12, Blatt 679
Siehe Kapitel 3.1.

Eigentiimer
siehe Beiblatt

Zweck
Das Gutachten wird zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft (Teilungsversteigerung) erstellt.

Ortstermin

Am 04.06.2024 wurde eine Ortsbesichtigung durchgefihrt. Die Verfahrens-
beteiligten wurden mit Schreiben vom 16.05.2024 (ber den Ortstermin
benachrichtigt. Anwesend waren:

e siehe Beiblatt
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Art der Wertermittiung
Laut Auftrag ist der Verkehrs-/Marktwert geman § 194 BauGB zu ermitteln.
Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Bestand/Zustand: Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
Wertstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung

Wertermittlungsverfahren

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren
geman §§ 24 bis 26 und § 40 ImmoWertV auf der Basis von Vergleichspreisen
und/oder Bodenrichtwerten. Sollten keine geeigneten Vergleichspreise bzw.
sollte keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung stehen, wird der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wertver-
héltnisse geman § 40 Abs. 3 ImmoWertV ermittelt.

Verkehrswert

Gemai § 6 ImmoWertV erfolgt die Ableitung des Verkehrs-/Marktwerts nach
§ 194 BauGB aus dem/den Verfahrenswert(en) der/des herangezogenen
Wertermittlungsverfahren(s) unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahig-
keit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

Methodisches Vorgehen
Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von
Bodenrichtwerten und/oder Kaufpreisen ermittelt.

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestellt bzw. beschafft:

e Auftragsschreiben vom 18.04.2024 und Beschluss des AG Ingolstadt vom
18.04.2024

» Ubersichtslageplan, M 1:200.000
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e Auszug aus dem Katasterkartenwerk, M 1:2.000

e Grundbuchauszug des AG Ingolstadt von Pfalzpaint, Band 12, Blatt 679
vom 29.04.2024

e  Flurstlcks- und Eigentimernachweis aus dem Liegenschaftskataster vom
30.04.2024

e Auskunft zur planerischen Situation der Verwaltungsgemeinschaft
Eichstatt vom 24.05.2024

o Auskunft aus dem Altlastenverdachtskataster des Landratsamts
Eichstatt vom 29.05.2024

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Eichstatt vom 16.07.2024

» Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landratsamts Eichstatt
zum 01.01.2022 und zum 01.01.2024

e Immobilienmarktbericht von 2002 — 2022 des Gutachterausschusses
Eichstatt

o Gutachten der Forstsachverstandigen Karin Wixler vom 11.11.2024

Urheberrecht und erganzende Hinweise

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlie3lich Fotografien und
Anlagen ein Urheberrecht. Das verwendete Kartenmaterial (z.B. Ubersichts-
lageplane, Stadtplane, Auszige aus dem Katasterkartenwerk, Luftbilder) ist
nur fir die zweckgebundene Verwendung im Rahmen dieses Gutachtens
lizenziert und darf nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden. Das Gutachten wurde nur fir den angegebenen
Zweck erstellt und darf nur flr diesen verwendet werden. Dritte Personen
ddrfen ohne Zustimmung des Sachverstandigen das Gutachten nicht verwen-
den. Das Gutachten begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine
Haftung gegendber Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Vervielfaltigungen, Veréffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtens,
auch auszugsweise oder sinngemaf, bedurfen der schriftlichen Genehmigung
des Verfassers. Davon ausgenommen sind Kopien des Auftraggebers zur
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internen Verwendung oder fir Verhandlungen mit der/dem/den Betroffenen im
Rahmen des Zweckes, flr den das Gutachten erstellt worden ist.

Beschreibung des Grundstiicks stellen keine vollstandige Aufzéhlung von Ein-
zelheiten dar. Sie dienen der allgemeinen Darstellung und als Grobdbersicht.
Der Unterzeichner Gbernimmt fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit zur Gut-
achtenerstellung herangezogener schriftlicher und mindlicher Auskiinfte?
sowie zur Verfliigung gestellter Unterlagen keine Haftung. Es wurden keine
Bodenuntersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonsti-
gen Anlagen vorgenommen und es waren auch keine beauftragt. Es werden

altlastenfreie Verhaltnisse ohne Grundwassereinfllisse unterstellt.

Die Berechnungen erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationspro-
gramms ohne Auf- und Abrundungen mit mehreren Stellen hinter dem
Komma, sodass sich bei ausgedruckten Betragen hinter dem Komma gering-
flgige Abweichungen ergeben kénnen. Es wurden planimetrische Flachenbe-
rechnungen vorgenommen. Bei den FlachengréBen von berechneten (Teil-)

Flachen handelt es sich um ca.-Angaben.

Dr. Fischer & Partner verflgen Uber einen kostenpflichtigen Zugang zum
BayernAtlas Plus. Geobasisdaten: Quelle: Bayerische Vermessungsverwal-
tung (www.geodaten.bayern.de) Nr. 2401-0943. Unter anderem sind folgende

Nutzungen der Geobasisdaten des BayernAtlas erlaubnisfrei: Vervielfaltigung
oder offentliche Wiedergabe von Geobasisdaten in Verfahren vor einem
Gericht oder einer Behérde fur Zwecke der Rechtspflege und der 6ffentlichen
Sicherheit. Vervielfaltigung und 6ffentliche Wiedergabe von Geobasisdaten in

einem Zwangsversteigerungsverfahren.

2 Soweit sie nicht Uberprift werden konnten.
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2 Lagemerkmale

2.1 Makrolage
Makrolage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Eichstatt

Gemeinde: Walting

Gemarkung: Pfalzpaint

Naturraum: Frankische Alb, Stdliche Frankenalb

Agrargebiet: 9, Jura

Flurstick: 237/1, ostlich von Eichstatt, westlich der A 9, sudlich

von Pfalzpaint, dstlich von Walting

Abb.: Ubersichtslageplan OpenStreetMap

o

© Open Database License (ODbL), OpenStreetMap-Daten, Datenabruf am 18.06.2024. Rote Umrandung: Lage des
Bewertungsgrundstiicks, eingefiigt durch Dr. Fischer & Partner, nicht maBstéblich

Hinweis: Alle Entfernungsangaben sind ca.-Angaben und wurden in Luftlinie

gemessen.
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Verkehrsanbindung

KreisstraBe(n):

StaatsstraBe(n):

BundesstraBe(n):
Bundesautobahn:

Bahnanschluss:
Flugplatz/-hafen:

Schulen, Bildung
Kindergarten:
Grundschule:
Mittelschule:
Realschule:
Gymnasium:

Hochschule:

El 15 (1,6 km westlich), EI 10 (ca. 2,7 km &stlich)

St 2336 (ca. 700 m suddstlich), St 2230 (ca. 1,5 km
westlich und nérdlich)

B 13 (ca. 8 km stidwestlich)

BAB A 9 Anschlussstelle Altmuhltal (ca. 10 km nord-
Ostlich), Anschlussstelle Denkendorf (ca. 10 km &st-
lich)

Kinding, Altmahltal (ca. 9,5 km ndrdlich/nordéstlich)
Flugplatz Wasserzell (ca. 11,3 km stdwestlich)
Flughafen Nirnberg (ca. 67 km)

Flughafen Minchen (ca. 70 km)

Walting, Rieshofen, Arnsberg

Walting, Kipfenberg

Kipfenberg, Denkendorf, Eichstatt

Eichstétt, Ingolstadt

Eichstétt, Ingolstadt

Ingolstadt, TH Ingolstadt — Campus Neuburg an der
Donau, Katholische Universitat Eichstatt-Ingolstadt

Einkaufen, Freizeit, Kultur

Freizeiteinrichtungen, kulturelle Veranstaltungen sowie Einkaufsmdglichkeiten

sind in naher Umgebung vorhanden. Lebensmittel des taglichen Bedarfs sind

in Kipfenberg oder Eichstétt verfligbar. Ein weitergehendes Angebot findet

sich beispielsweise in Ingolstadt.
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Wirtschaftsstandort

Die Gemeinde Walting verflgt Gber eine mittlere Infrastruktur. Die Nahe zur
B 13 und zur Bundesautobahn A 9 bilden wichtige Standortfaktoren. Die Wirt-
schaft in der Region ist gepragt von Handels-, Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetrieben und der Land- und Forstwirtschaft. GréBere Unternehmen sind
vor allem in den gréBeren Stadten und Gemeinden des Landkreises und in
Richtung Ingolstadt zu finden. Dabei ist beispielsweise die ASAP Holding
GmbH in Gaimersheim einer der groBten Arbeitgeber. Die Arbeitslosenquote
ist mit 2,5 % gering und liegt unter dem bayerischen Durchschnitt von 3,7 %
(Berichtsmonat 10/2024).

Im Landesentwicklungsprogramm ist Eichstatt als Mittelzentrum? dargestellt.
Der Raum um die Gemeinde Walting ist als allgemein landlicher Raum ausge-
wiesen.

Im Prognos Zukunftsatlas 2022+ belegt der Landkreis Eichstatt Platz 43 von
insgesamt 400 untersuchten Kreisen und kreisfreien Stadten in Deutschland.
Die Zukunftsperspektiven der Regionen werden in Anlehnung an zahlreiche
Erkenntnisse aus Wissenschaft und Forschung anhand eines Zukunftsindexes
bestimmt. Der Index beruht auf insgesamt 29 makro- und sozio6konomischen
Starke- und Dynamikindikatoren aus den Bereichen Demografie, Arbeits-
markt, Wettbewerb und Innovation, Wohlstand und soziale Lage.

8 Mittelzentren dienen als Anlaufpunkt flr die Versorgung an Waren, Dienstleistungen und
Infrastrukturangeboten, die durch die umgebenden Unterzentren nicht geleistet werden
kann. Neben der Grundversorgung, wie sie auch in Unterzentren zur Verfligung steht,
umfasst das Angebot der Mittelzentren den periodischen Bedarf.

4 http://www.prognos.com/zukunftsatlas.
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2.2 Mikrolage

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, ALKIS Flurkarte, nicht maBstablichs

© Daten: Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2024,
EuroGeographics. Abruf durch DrFiPa am 28.11.2024, nicht zur MaBentnahme geeignet.

Das Bewertungsgrundstick liegt zwischen Eichstatt und Denkendorf, stdlich
der Altmihl, stdlich von Pfalzpaint, westlich/nérdlich der St 2336 und dstlich
von Walting im Allmannsgrund.

Das Grundstuck ist mithilfe eines gut befahrbaren Weges und anschlieBend
Uber Waldwege von Westen zu erreichen.

Um das Flurstick herum befinden sich weitere Waldflachen und nérdlich

Steinbruch mit lichtgeschlossener Bestockung.

5 Dr. Fischer & Partner verfigen Uber einen kostenpflichtigen Zugang zum BayernAtlas
Plus. Geobasisdaten: Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2401-0943.
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2.3 Immissionen

Im Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamts flir Umwelts und der
Larmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtes?” liegt flr die Umgebung des

Objekts keine Belastung durch StraBBen- oder Schienenverkehrslarm vor.

Im Ortstermin konnten keine messbar wertbeeinflussenden Immissionen

wahrgenommen werden, die Uber ein Ubliches 6rtliches Mal3 hinausgehen.

Ubermé&Bige Immissionen aus der Landwirtschaft (insbesondere L&arm-,
Staub- und Geruchsbelastigung) waren im Ortstermin nicht vorhanden.

2.4 Demografische Entwicklung

GemalB § 2 (2) ImmoWertV sind bei der Wertermittlung auch die demogra-
fischen Entwicklungen des Gebiets zu bericksichtigen.

Demografiedaten Bayern Region Landkreis Gemeinde
Ingolstadt Eichstatt Walting
2022 bis 2042 2019 bis 2033

Bevodlkerungsveranderung 4,6% 9,1% 7,7% 0,4%
Einstufung (verbal) zunehmend| stark zunehmend stark zunehmend stabil
Durchschnittsalter 2019/2022 44,0 42,6 42,4 42,5
Durchschnittsalter 2033/2042 45,4 44 .4 44,3 445
Veranderung 3,2% 4,2% 4,5% 4,7%
Jugendquotient 2019/2022 31,2 33,6 35,8 35,2
Jugendquotient 2033/2042 33,2 35,0 37,4 39,7
Veranderung 6,4% 4,2% 4,5% 12,8%
Altenquotient 2019/2022 34,7 31,2 31,1 29,4
Altenquotient 2033/2042 44,7 41,0 42,4 46,4
Veranderung 28,8% 31,4% 36,3% 57,8%

Im Landkreis Eichstéatt wird sich die Bevdlkerung anhand von Modellberech-
nungen von 2022 bis 2042 um voraussichtlich ca. +7,7 % (= Einstufung ,stark
zunehmend®) und in der Gemeinde Walting von 2019 bis 2033 um ca. +0,4 %

6 UmweltAtlas Larmbelastungskataster, Hrsg.: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_laerm_ftz/in-
dex.html?lang=de, Abruf am 28.11.2024.

7 Larmkartierung Bayern Haupteisenbahnstrecken und sonstige Strecken, Hrsg.: Eisen-
bahn-Bundesamt, http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de, Abruf: 28.11.2024.
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(= Einstufung ,stabil”) verandern.t Dagegen wird in der Region Ingolstadt eine

Zunahme von +9,1 % erwartet (,stark zunehmend®).

Es ist ein Anstieg des Durchschnittsalters im Landkreis von ca. 42,4 Jahren
(2022) auf ca. 44,3 Jahre (2042, = +4,5 %) zu erwarten. Fir die Gemeinde
Walting wird eine ahnliche Zunahme des Durchschnittsalters prognostiziert.
Der Jugendquotient® wird im Landkreis voraussichtlich zunehmen und der
Altenquotient’® starker ansteigen. Das Durchschnittsalter wird im Landkreis
starker ansteigen als in der Region Ingolstadt. Es wird deutlich, dass vor allem

der Landkreis bzw. die Region Ingolstadt flr die Bevélkerung attraktiv ist.

2.5 Regionaler Grundstiicksmarkt

In der Gemeinde Walting ist aufgrund der stabilen Bevélkerungsentwicklung
mit einer stabilen Nachfrage nach Wohnimmobilien zu rechnen. Aufgrund der
zunehmenden Alterung der Gesellschaft kdbnnen sich die Anforderungen des
Markts an Wohnimmobilien hinsichtlich alters- und behindertengerechter Bau-

weise und Ausstattung ggf. andern.

Der landwirtschaftliche Grundstlicksmarkt ist derzeit nicht abschlieBend
einzuschatzen. Landwirtschaftsflachen werden zurzeit von Landwirten zur
Betriebserweiterung, wie auch von der 6ffentlichen Hand fur Infrastrukturmalf3-

nahmen, Baulandausweisung und als Ausgleichsflachen nachgefragt.

8 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung Minchen: Beitrédge zur Sta-
tistik Bayerns, Heft 550 bzw. 553, Demographie-Spiegel Bayern bzw. regionalisierte Be-
vélkerungsvorausberechnungen, Berechnungen fir Stadte, Gemeinden, Landkreise,
Regierungsbezirke und Bayern. Es handelt sich um Modellrechnungen (Methodik: deter-
ministisches Komponentenmodell) und nicht um exakte Vorhersagen.

9 Verhaltnis der unter 20-Jahrigen je 100 Personen zu den 20- bis unter 65-Jahrigen.

10 Verhaltnis der 65-Jahrigen und Alteren je 100 Personen zu den 20- bis unter 65-Jahrigen.
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Auch durch die EZB mit ihrer Niedrigzinspolitik und durch die Auswirkungen
der Wirtschafts- und Finanzkrise wurde der landwirtschaftliche Grundstiicks-
markt Gber Jahre beeinflusst.' Die dadurch bedingte Orientierung von Inves-
toren in Sachwerte, wie Immobilien, hat auch auf dem landwirtschaftlichen
Grundsticksmarkt in mehreren Regionen Bayerns in den vergangenen Jahren

zu héheren Preisen gefuhrt.

Seit ca. dem dritten/vierten Quartal 2022 ist unter dem Einfluss geopolitischer
Veranderungen, der gestiegenen Inflation einschlieBlich stark gestiegener
Baukosten und des hdheren Zinsniveaus eine Verunsicherung an den Immo-
bilienmarkten festzustellen. Auf dem landwirtschaftlichen Grundsticksmarkt
ist, wie auch in anderen Teilmarkten, z.T. eine nur noch abgeschwéchte Preis-
steigerung, z.T. eine Stagnation auf hohem Niveau und z.T. ein (leichter)
Rickgang des Preisniveaus zu verzeichnen. Bei Wohn- und Gewerbeimmo-
bilien sind bereits z.T. auch starkere Preisrickgédnge und/oder ein Rickgang
der Kauffalle pro Zeiteinheit messbar.2 Auch die Anzahl an Baugenehmigun-
gen ist tendenziell zuriickgegangen.

Die Wertermittlung bezieht sich auf den Zeitpunkt der Gutachtenerstellung. Sie
basiert auf Daten aus der Vergangenheit, die — soweit erforderlich — auf den
Wertstichtag angepasst werden.

" Agrarflachen — knapp und begehrt, agrarmanager 2/2014, S. 10-13.

So teuer wie ein Haus, Wochenblatt fir Landwirtschaft und Landleben, 37/2016, S. 6.
Bodenpreise steigen erneut, BLW 36/2019 vom 06.09.2019, S. 52-54.

Bodenpreise fahren sich fest, BLW 36/2021 vom 10.09.2021, S. 43-45.

Bodenpreise erreichen neue Rekordwerte, BLW 46/2023 vom 17.11.2023, S. 25, 26.
Bodenpreise: Anstieg flacht ab, BLW 32/2024 vom 09.08.2024 (https://www.digitalmaga-
zin.de/marken/blw/hauptheft/2024-32/betriebsfuhrung/049_bodenpreise-anstieg-flacht-
ab).

2 hitps://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/09/PD23_379_61262.html.
https://www.wiwo.de/finanzen/immobilien/haeuserpreisindex-preisrutsch-bei-grossstadt-
immobilien/29406344.html. https://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/
marktanalysen/europace-hauspreis-index-wohnungspreise-gehen-stark-zurueck_84324
_164932.html.  https://www.vdpresearch.de/vdp-immobilienpreisindex-rueckgang-der-
immobilienpreise-haelt-weiter-an/. https://www.giese-immobilien.de/deutscher-immobili-
enmarkt-2024-anhaltende-herausforderungen-und-rueckgang-bei-transaktionen.
https://ivd.net/wp-content/uploads/2024/01/2024_01_31_IVD_Medieninfo_Trans-
aktionsvolumen.pdf. Datenabruf jeweils am 05.02.2024. https://report.europace.de/...
(EPX hedonic und EPX mean 2019 bis 2023).


https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/09/PD23_379_61262.html
https://www.wiwo.de/finanzen/immobilien/haeuserpreisindex-preisrutsch-bei-grossstadt-immobilien/29406344.html
https://www.wiwo.de/finanzen/immobilien/haeuserpreisindex-preisrutsch-bei-grossstadt-immobilien/29406344.html
https://www.giese-immobilien.de/deutscher-immobilienmarkt-2024-anhaltende-herausforderungen-und-rueckgang-bei-transaktionen
https://www.giese-immobilien.de/deutscher-immobilienmarkt-2024-anhaltende-herausforderungen-und-rueckgang-bei-transaktionen
https://report.europace.de/
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3 Rechtliche Grundlagen
3.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Ubersicht: Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

Grundbuch des Amtsgerichts Ingolstadt von Pfalzpaint, Band 12 Blatt 679
BV Flurst. Lage Wirtschaftsart GroBe
Nr. Nr. m2
[-] [-] [-] [-] [-]
2 237/1 |Allmannsgrund Steinbruch 3.407
L..] [.] [.] [.] [..]
Gesamt 3.407

Erste Abteilung

Eigentimer:  siehe Beiblatt

Zweite Abteilung
Lasten und Beschrankungen

Lfd. BV Flurst. Lasten und Beschrankungen'

Nr. Nr. Nr.

[...] [...] [...] [...]

11 2 237/1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung

der Gemeinschaft ist angeordnet (AG Ingolstadt Voll-
streckungsgericht, AZ: 2 K 121/23); eingetragen am
21.12.2023

[..] [.] [.] [.]

3.2 Liegenschaftskataster

Aus den Liegenschaftskatasterausziigen lassen sich die dort eingetragenen
Nutzungen sowie die GréBen der Flachen entnehmen.

Zusammenfassung der Daten aus dem Liegenschaftskataster
Tatsdchliche Nutzung
Flur- Tagebau, Weg, Summe Geholz Gesamt
stlick Grube, Steinbruch StraBe LF Forstwirtsch. m2
Nr. (GF) m2 m2 m2 m2
237/1 1.369 594 0 1.444 3.407
Gesamt 1.369 " 594 0 1.444 3.407

3 Die Lasten und Beschrankungen sind hier nur in verklrzter Form wiedergegeben. Zur
vollstandigen Fassung siehe Grundbuch, Abt. II.
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Gemas Liegenschaftskataster wird das zu bewertende Grundstiick als Forst-
wirtschaftsflache, Steinbruch und Weg genutzt.

Die Grundstlcksgrée geman Liegenschaftskataster stimmt mit der im Grund-
buch Gberein.

3.3 Planungs-, Bau- und Bodenrecht
3.3.1 Planerische Grundlagen

Flachennutzungsplan

Im vorliegenden Fall bildet laut Schreiben der Verwaltungsgemeinschaft
Eichstatt vom 24.05.2024 Flachennutzungsplan (FNP) die planerische Grund-
lage (Anlage 3). Er wurde am 26.01.1988 genehmigt und am 14.07.1988

rechtswirksam.

Darstellung

Flurst. Darstellung
Nr.
237/1 Laub-Nadel Mischwald, undiff. (teilweise Biotop)
Benach-
barte Laub-Nadel Mischwald, undiff. (teilweise Biotop)
Flachen

Bebauungsplan (§ 30 BauGB), Ortsabrundungssatzung geman
§ 34 (4) BauGB oder AuBenbereichssatzung gemas § 35 (6) BauGB
Trifft fir das Bewertungsgrundstick nicht zu.

3.3.2 Baurecht

Grundsticke im planerischen AuBenbereich

Im planerischen AuBBenbereich besteht aus sachverstandiger Sicht kein allge-
meines Baurecht. Im AuBenbereich gelegene Grundstiicke stehen nach einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung geman § 35 BauGB grundsatzlich
nicht zur Bebauung an. Nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen (§ 35

Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) ist eine bauliche Nutzung mdglich.
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Im AuBenbereich ist zu unterscheiden zwischen den sogenannten privilegier-
ten Vorhaben im AuBenbereich geman § 35 (1) BauGB und den sonstigen
Vorhaben gemalR § 35 (2) BauGB. Im ersten Fall muss das Vorhaben z.B.
einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb dienen oder eine der anderen
Voraussetzungen des § 35 (1) erfiillen (Privilegierung). In beiden Fallen ist
eine Bebauung nach dem BauGB nur zulassig, wenn 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen und die ausreichende ErschlieBung gesichert ist.

In § 3 ImmoWertV wurde die Zulédssigkeit einer baulichen Nutzung nach
§ 35 BauGB nicht ausdriicklich erwahnt. Es wirde sonst ggf. die Gefahr
bestehen, dass potenziell der AuBenbereich in seiner Gesamtheit als Bauer-

wartungs- oder Rohbauland einzustufen ware.

FiOr Grundsticke bzw. Teilflachen im planerischen AuBenbereich besteht aus

den v.g. Grinden kein allgemeines Baurecht, wie nach § 30 oder 34 BauGB.

4 Sonstige Eigenschaften und Beschaffenheit
4.1 Grundstiickszustand
411 Nutzungsmaoglichkeit

Nach § 11 (1) ImmoWertV ist zu prifen, ob fir die Bewertungsflache eine
anderweitige Nutzung mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten ist. Laut Schreiben der Verwaltungsgemeinschaft Eichstatt
vom 24.05.2024 ist flr die zu bewertende Flache in absehbarer Zeit keine
hoherwertigere planerische Nutzungsmoglichkeit als die vorhandene zu

erwarten.

Tagebau, Grube, Steinbruch

Im vorliegenden Fall handelt es sich bei einem Teil des Grundstiicks um ehe-
maligen Steinbruch. Bei Steinbruch handelt es sich um eine Stelle oder einen
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Bereich im Gelande, in dem nutzbares Gestein im Tagebau gebrochen, bzw.
abgebaut wird.

Sowohl dem Landratsamt Eichstatt als auch dem Staatsarchiv Nirnberg, lie-
gen keine Unterlagen (z.B. Genehmigung, Abbauplan, Rekultivierungsplan
etc.) Uber den vorliegenden Steinbruch vor.

Bei der Flache, die nicht dem Wald und nicht den Wegeflachen zuzuordnen
ist, handelt es sich geman Portal iBALIS und auch It. BayernAtlas Plus um
ehem. Steinbruch.

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, tatséachliche Nutzung FI.Nr. 237/1,
nicht zur MaBentnahme geeignet, ehem. Steinbruchflache weil3 markiert

Y 4
)

© Daten: Landesamt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2024,
Nr. 2401-0943, EuroGeographics.

Beim nérdlichen Teil des Steinbruchs (hell markiert) findet sich eine lichtge-
schlossene ungleichaltrige Bestockung aus verschiedenen Baumarten wieder,
die It. E-Mail der Forstsachverstandigen Wixler vom 10.10.2024 inzwischen
durch Sukzession wieder als Wald angesehen werden kdnnte. Sie wurde aber

4 https://www.duden.de/rechtschreibung/Steinbruch.
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nicht in deren Bewertung einbezogen. Beim sidlichen Teil des Steinbruchs ist
keine wirtschaftliche Nutzung der Bestédnde (einzelne Naturverjingung aus

Fichte) mdglich.

Nordlich der oben hell eingezeichneten Flache, liegen ebenfalls Reste des
Steinbruchs vor. Auch auf dieser Flache befindet sich eine lichtgeschlossene,
ungleichaltrige Bestockung aus verschiedenen Baumarten. Stdlich des Stein-
bruchs befindet sich Wald.

41.2 Altlasten, Bodenverhaltnisse und Eignung als Baugrund

Altlasten

GemanB § 5 Abs. 5 ImmoWertV's sind — soweit bekannt — im Rahmen der
Bodenbeschaffenheit evtl. Altlasten zu bertcksichtigen. Es wurden keine
Bodenuntersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonsti-
gen Anlagen vorgenommen und es waren auch keine beauftragt.

Im Ortstermin ergab sich kein offensichtlicher Verdacht auf Altlasten. Gemaf
Schreiben vom 29.05.2024 des Landratsamts Eichstatt ist das Grundstiick
nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Bei der Wertermittlung werden altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt, da zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung kein konkreter Verdacht bestand.

Bodenverhaltnisse

Gemal BayernAtlas Geologie/Boden (Digitale Geologische Karte von Bayern
und Ubersichtsbodenkarte von Bayern)' handelt es sich im nérdlichen und
stdlichen Bereich des zu bewertenden Grundstiicks um die geologische Ein-
heit ,Pfalzpaint-Subformation“ mit der Gesteinsbeschreibung ,Kalkstein, fein-
laminiert bis plattig, mit Mergelsteinlagen, z. T. mit Spurenfossilien®. Im mittle-
ren Bereich des Grundstiicks handelt es sich um die geologische Einheit
,Krumme Lage (Pfalzpaint-Subformation)“ mit der Gesteinsbeschreibung
,Kalkstein, plattig, mit subaquatischen Gleit- und Faltungsstrukturen®.

5 Siehe auch § 2 Abs. 3 Nr. 9.
6 BayernAtlas Plus, Thema Umwelt. https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... Datenabruf
am 28.11.2024.


https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
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In Hinblick auf den Boden liegt geman Ubersichtsbodenkarte von Bayern ,fast
ausschlieBlich Braunerde und (flache) Braunerde tber Terra fusca aus (ske-
lettfihrendem) Schluff bis Ton (Deckschicht) Gber Lehm- bis Ton(-schutt) (Car-
bonatgestein)“ vor.

Eignung als Baugrund

Das Flurst. Nr. 237/1 ist - bis auf eine sehr kleine Holzhitte (siehe GA der
Forst-SV Wixler vom 11.11.2024, S.3 im Anhang) - zum Stichtag unbebaut.
Informationen zur Eignung als Baugrund liegen nicht vor. Fir das zu bewer-
tende Grundstlick und dessen nachste Umgebung werden normale, nicht be-
eintrachtigte Bodenverhéltnisse ohne bzw. mit ortstblichen Grundwasserein-
flissen sowie ortsublich tragfahiger Baugrund unterstellt.

Hinweise

Vom Unterzeichner kann keine Gewahr dafir Gbernommen werden, dass die
Bewertungsflache(n) sowie etwaig vorhandene Bausubstanz frei von Alt-
lasten, Schadstoffen, Bodenverunreinigungen oder Ahnlichem sind. Die oben-
stehenden Ausfihrungen basieren z.T. auf Informationen Dritter und erheben
keinen Anspruch auf Richtigkeit und Vollst&dndigkeit. Der Unterzeichner Uber-
nimmt keine Haftung in Zusammenhang mit den oben genannten Annahmen.
Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Wert bei Vorhandensein von
Altlasten/Schadstoffen mdglicherweise zu korrigieren wére. Um Gewissheit zu
erlangen, musste der Auftraggeber bzw. Eigentimer Untersuchungen durch
Spezialsachverstandige beauftragen.

41.3 Uberschwemmungsgebiet bzw. wassersensibler Bereich

Gemal ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in

Bayern' liegt das Bewertungsgrundstiick weder in einem festgesetzten Uber-

7 hitp://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-flood/flood/index. Abruf: 28.11.2024.


http://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-flood/flood/index
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schwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen Bereich's.

41.4 Landschafts-, Naturschutz, Biotope

Zu berucksichtigen ist, ob Flachen zum Ausgleich fir Eingriffe in Natur und
Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Flachen gesetzliche Biotope be-
finden. Gemal ,BayernAtlas*? sind die Eigenschaften wie folgt:

Landschaftsschutzgebiet: Ja
Naturschutzgebiet: Nein
Biotop: Teilflache im Nordwesten
FFH-Gebiet (Natura 2000): Nein
Vogelschutzgebiet: Nein
Okoflachenkataster:20 Nein

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Landschaftsschutzgebiet
~Schutzzone im Naturpark Altmadhltal“. Eine Teilflache im Nordwesten ist als
Biotop mit der Bezeichnung ,Kleiner, aufgelassener Plattenkalksteinbruch in-
nerhalb eines groBen Waldgebietes sudlich Pfalzpaint® ausgewiesen.

415 Denkmalschutz

Gemal ,Bayerischem Denkmal-Atlas“ befinden sich keine Bau- oder Boden-

denkmaler auf dem GrundstUick. 21

18 Wassersensible Bereiche sind weder festgelegte noch vorlaufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete oder Risikogebiete. Es sind laut dem Bayerischen Landesamt fiir
Umwelt (LfU) jedoch Bereiche, die auf Grund der Topografie im natlrlichen Einfluss-
bereich von Gewassern liegen. Dazu gehdren beispielsweise Bereiche in der Nahe
von Mooren und Auen sowie Grabenstrukturen. An diesen Stellen kann es zu tber die
Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder auch voriibergehend hoch anstehendes Grundwasser kommen.

9 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/..., Umwelt, Natur, Abruf: 28.11.2024.

20 Das Okoflachenkataster ist ein Verzeichnis 6kologisch bedeutsamer Flachen. Darin
aufgenommen werden fir den Naturschutz angekaufte und gepachtete Flachen,
Ausgleichs- und Ersatzflachen geman der naturschutzrechtlichen und der baurechtlichen
Eingriffsregelung, Landschaftspflegeflachen der landlichen Entwicklung (sonstige
Flachen) und Okokontoflachen.

21 http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/..., Denkmal, Datenabruf am 28.11.2024.


https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/…

Gutachten im Auftrag des AG Ingolstadt Seite - 22 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 2 K 1/24

Da keine anderweitigen Informationen vorliegen, wird im Rahmen der Wert-
ermittlung angenommen, dass keine wertrelevanten denkmalbezogenen Ein-

flisse bestehen.

4.2 Weitere Grundstiicksmerkmale
421 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Grundstick ist nicht bebaut.

422 Lasten und Beschrankungen

Zu den Lasten und Beschrankungen siehe Kapitel 3.1 und §§ 46 und 47
ImmoWertV.

Abt. Il, Ifd. Nr. 11, Zwangsversteigerung

Die Eintragung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft hat keinen messbaren Einfluss auf den Wert des Grundstiicks.

4.2.3 ErschlieBung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Siehe auch § 5 Abs. 2 ImmoWertV.

GemalR Auskunft der Stadt Eichstatt vom 24.05.2024 ist das Flurstlick zum
Stichtag im abgaben- und beitragsrechtlichen Sinn nicht erschlossen. Erschlie-
Bungskosten nach BauGB2 und Herstellungsbeitrdge nach KAG2® wurden
nicht erhoben.

22 § 127 BauGB: StraBen, Wege, Platze, Parks und Griinanlagen sowie deren Beleuchtung
und Entwasserung.

23 Kommunalabgabengesetz (KAG: Herstellungsbeitrage fir die éffentliche Wasserversor-
gung und die Abwasserentsorgung (Kanal)).
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424 GrundstlcksgréBe, Ausformung, Topografie

Flurst. Beschreibung
Nr.
2371 Grundstiick mit insgesamt nahezu rechteckiger Ausformung, darunter rund

42,4 % Wald, 40,2 % ehem. Steinbruch (inzwischen teilw. Wald, z.T. Abraum-
lagerung) und ca. 17,4 % Waldwege. Die Oberflache ist uneben. Im Bereich
des Steinbruchs und nérdlich davon befinden sich teilweise starke schluchtar-
tige Vertiefungen. Die Zuwegung erfolgt tber Waldwege. Um das Grundstiick
herum befinden sich weitere Waldflachen sowie ehemaliger Steinbruch im Nor-
den. Zum Wald (reiner Waldbestand mit Fichten-Kiefern Stangenholz mit Bu-
che, einzelner Ahorn-, Buchen-Nebenbestand, Alter 60 — 60 / 40 Jahre und
Fichten-Stangenholz mit vereinzelten Buchen und einzelnen Kiefern, Alter
20— 40/ 25 Jahre) siehe auch Gutachten der Forst-SV Wixler vom 11.11.2024,
Seiten 2 bis 6.

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas Plus, Luftbild+Flurkarte (ALKIS), nicht
maf3stablich

© Daten: Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2024,
EuroGeographics. Datenabruf durch DrFiPa am 28.11.2024.

2 Dr. Fischer & Partner verfligen Uber einen kostenpflichtigen Zugang zum BayernAtlas
Plus. Geobasisdaten: Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.
bayern.de) Nr. 2401-0943.
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5 Entwicklungszustand

Das zu bewertende Grundstlck ist unter Berlicksichtigung der Lage, der
rechtlichen Grundlagen einschlieBlich der planerischen Gegebenheiten, der
sonstigen Eigenschaften und Beschaffenheit (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV) zum
Qualitatsstichtag wie folgt einzustufen:

Flachen fir die Forstwirtschaft gemafi § 3 Abs. 1 ImmoWertV, Wald
Sonstige Flachen geman § 3 Abs. 5 ImmoWertV, ehemaliger Steinbruch,
Wege

6 Verkehrs-/Marktwertermittlung

Auftragsgeman ist der Verkehrs-/Marktwert geman § 194 BauGB zu ermitteln.

6.1 Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir ortsibliche Grund-
stiicke, die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse aufwei-
sen. Sie sind auf einen definierten Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrund-
stick, vgl. § 13 ImmoWertV)) bezogen. Es ist davon auszugehen, dass das
Bodenrichtwertgrundstiick in seiner GréBe, Ausformung, Bodenbeschaffen-
heit, ErschlieBung und Nutzungsmd&glichkeit den ortsiblichen Verhaltnissen

entspricht.

Acker und Griinland

Der Gutachterausschuss des Landkreises Eichstatt hat fir Acker- und Grln-
landflachen der Gemeinden Walting, Eichstatt, Kipfenberg, Pollenfeld und
Schernfeld jeweils folgende Bodenrichtwerte verdéffentlicht:

25 Zu den Entwicklungsstufen siehe § 3 ImmoWertV und ImmoWertA, Zu § 3.



Gutachten im Auftrag des AG Ingolstadt Seite - 25 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 2 K 1/24

Bodenrichtwerte 01.01.2022 01.01.2024
Gemeinde Acker |Grinland ~ |Acker | Griinland
Walting 7,00 € 3,00 € 8,00 € 3,00 €
Eichstatt 7,00 € 3,00 € 10,00 € 3,00 €
Kipfenberg* 9,00 € 3,00 € 10,00 € 3,00 €
Pollenfeld 7,50 € 3,00 € 8,00 € 3,00 €
Schernfeld 7,00 € 3,00 € 8,00 € 3,00 €

*ohne Gmkg. Schambach

Die Richtwerte beziehen sich i.d.R. auf landwirtschaftlich genutzte Flachen mit
einer regelmaBigen Form in normalem Kulturzustand und einer durchschnittli-

chen Bonitat und GroBe.

Waldboden
Fir Waldflachen wird in der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses
zum 01.01.2024 ein Bodenwert zwischen 1,50 und 2,50 €/m? fir das Land-

kreisgebiet festgesetzt. Der Baumbestand ist darin nicht berticksichtigt.

Steinbruchflachen

Flr ausgebeutete, noch nicht wieder verflllte Steinbruchflachen wird in der
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses zum 01.01.2024 ein Boden-
wert von 1,00 bis 3,00 €/m?, fir Grundstiicksflachen mit Abraumhalden ein

Bodenrichtwert von 1,00 €/m? festgesetzt.
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6.2 Grundstlckspreise

Folgende Grundstiickspreise konnten in Erfahrung gebracht werden:

Kaufpreise fiir landwirtschaflich genutzte Flaichen
Ifd. Gemarkung Mon Jahr GroBe Nutzungs- Preis Boni- Lage Bemerkungen
Nr. in m2 art’ €/m? tat
1] Isenbrunn 7 2023 8.934 A 2,01 45
I 2| Echstatt I 6 2023 139 Gr 3,60 58
I 3| Echstatt 9 2022 5.706 A 10,52 56
I 4| Landershofen I 12 2023 9.436 A 11,98 58
I 5| Marienstein, Wasserzell || 3 2024 53.649 LN 4,77 57 A und Gr
[ 6| wasserzel F 2 2022 3518 A 8,00 53 Teilflache: K.6.H. (Vorkaufsrecht),
Restgrundstick rd. 3.200 n?
I 7| wasserzell ' 5 2022 3.165 A 9,75 42
[ 8| wasserzel I 5 2022 6.030 A 9,75 47
I 9| Wintershof I 4 2024 12.300 LN 3,25 26 A tiberw iegend mit Biischen
bew achsen, Odland
I 10| Arnsberg 1 2022 1.603 Gr 2,50 16 Brachland
I 11| Arnsberg 2 2022 1.360 Gr 2,50 16
I 12| Arnsberg ' 5 2022 5.101 A 9,80 47
I 13| Biberg 4 2022 8.288 A 9,70 41
I 14| Biberg ' 5 2023 8.288 A 13,27 41
I 15| Bshming ' 6 2024 3.326 Gr 3,01 32
I 16| Bshming I 12 2022 17.680 A 11,03 29
[ 17| Buch ' 5 2024 38.660 A 10,35 47
[ 18| Iahal ' 5 2024 36.158 Gr 3,04 40
I 19| Irlahiil I 5 2023 1.000 A 7,00 40 KP insgesamt: XX € (Teilflache),
aus Anteil landw . Geb&ude: ca. 70 %,
datenschutzrechtlichen | anteil Grund u. Boden: ca. 28 %
[ 20| Iahal I 8 2023 2.300 A 6,40 40 Griinden keine Teilflache Zufahrtsw eg
I 21| Kipfenberg, Bshming [ 7 2022 2518 Gr 2,67 29 Lageangabe
I 22| Oberemmendorf 2 2022 11.120 A 7,00 37
I 23| Ptahidorf 9 2023 11.120 A 9,00 51
I 24| Ptahidorf I 12 2023 11.120 A 9,00 28
I 25| Pollenfeld 3 2023 11.120 A 5,00 40
I 26| Preith 8 2022 11.120 A 11,00 55
I 27| Seuversholz I 4 2024 11.120 A 10,56 48
I 28| Schernfeld 4 2024 11.120 A 8,00 41
I 29| Schernfeld 5 2023 11.120 Gr 5,00 50 Teilflache, K.6.H., Verk.6.H.,
Teilbetrag als Entschadigung
I 30| Schénfeld 3 2023 11.120 A 7,50 28
I 31| Schénfeld r 3 2023 11.120 A 10,00 45 Ortsrandlage
I 32| Schonfeld 2 2022 11.120 A 7,25 31
I 33| Schénfeld r 6 2024 11.120 A 7,92 30 w eiteres Grundstilick w urde im selben
Vertrag verkauft (bebaut)
I 34| schénfeld ' 6 2024 11.120 Gr 3,00 31 2 w eitere Grundst. Wurden mit der
selben Urkunde verkauft
I 35| Schénfeld r 7 2023 11.120 Gr 2,22 34 Wiese mit Hecken
I 36| Workerszell 12 2023 11.120 A 10,25 44 Ausbau StaatstraBe, Teilbetrag als
Entschadigung
1 GF = Gebaude- und Freiflache, G = Garten, A = Acker, Gr = Grinland, LN = landw irtschaftliche Nutzflache, H = Wald

K.0.H. = Kaufer 6ffentliche Hand, Verk.6.H. = Verkaufer 6ffentliche Hand

6.3 Auswertung
6.3.1 Allgemeines

Nicht alle Grundstiickspreise sind zum Vergleich geeignet. Zur Auswertung
der vorhandenen Vergleichspreise missen diejenigen eliminiert werden, die
nicht das Niveau der rein landwirtschaftlichen widerspiegeln, d.h. alle Preise,
die deutlich tiber oder unter dem allgemeinen landwirtschaftlichen Preisniveau
liegen, missen vom Vergleich ausgeschieden werden (§ 9 Abs. 2, § 12 Abs. 3
ImmoWertV). Weiterhin sind Preise fur forstwirtschaftliche Flachen, Wasser-
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flachen und Flachen mit auBerlandwirtschaftlicher Nutzung oder mit Boden-
schatzen nicht fir einen Vergleich mit rein landwirtschaftlich genutzten Grund-
stlcken geeignet. Das gilt auch fir Verkaufe mit unbekannten Flachen- oder
Wertanteilen der v.g. Nutzungsarten.

Preise fur Flachen unter ca. 1.000 m? werden ggf. ausgeschieden, da sich der
Preis far kleine (Teil-)Flachen haufig nicht am landwirtschaftlichen Preis-
niveau, sondern vielmehr am Gesamtpreis und dem speziellen Nutzen fiir den
Erwerber orientiert. Die Aussagekraft dieser Preise ist daher haufig gering.
Allerdings ist dabei zu berutcksichtigen, dass von der 6ffentlichen Hand, z.B.
bei StraBenbaumaBnahmen, haufig nur kleinere Teilflachen erworben werden,
der Kaufpreis der Teilflache sich, von Ausnahmen abgesehen, i.d.R. am Ver-
kehrs-/Marktwert des Grundstiicks orientiert. In diesen Féllen kénnen auch

Ké&ufe von Flachen unter 1.000 m? mit herangezogen werden.

Verkaufe, die durch ungewohnliche und/oder persOnliche Verhalinisse
beeinflusst wurden, sind nicht zum Vergleich geeignet.2s Das gilt auch fur
Tauschvorgange, bei denen erfahrungsgeman nicht der Quadratmeterpreis,
sondern das Tauschverhaltnis im Vordergrund steht, fir Verkaufe im Rahmen
von Zwangsversteigerungs-2” oder Konkursverfahren (Insolvenz)2 und far

Spekulationsgeschafte.

Liegt eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen vor, kann i.d.R. ange-
nommen werden, dass alle Einzelpreise, die im Bereich der ca. zweifachen
Standardabweichung vom Mittelwert liegen, nicht durch ungewdéhnliche und/
oder personliche Verhalinisse beeinflusst wurden.2® Je nach Datenstruktur
kann es im Einzelfall auch sinnvoll sein, bereits bei Kaufpreisen auBerhalb des

26 Siehe § 9 Abs. 2, § 12 Abs. 3 ImmoWertV.

27 BGH-Urteil vom 19.03.1971 — V ZR 153/68, EzGuG 19.24; LG Koblenz, Urteil vom
01.10.1979 -4 O 11/79, EzGuG 19.35 b.

28 BayObLG, Beschluss vom 08.04.1998 — 3 Z BR 324/97, EzGuG 19.45a.

29 Vgl. sog. 2-Sigma-Regel. Kleiber: a.a.0., 2023, Teil IV, Syst. Darst. Vergleichswertver-
fahren, S. 1376, Rn. 105. Anmerkung: Bei normalverteilten ZufallsgréB3en liegen ca.
95,4 % der Werte in dem Intervall Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung.
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Bereichs der einfachen Standardabweichung um den Mittelwert3® zu priifen,
ob ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse vorliegen.

Soweit Flachen von der 6ffentlichen Hand erworben wurden, sind die von der
6ffentlichen Hand bezahlten Preise nach der gadngigen Rechtsprechung3' auch

als Vergleichspreise heranzuziehen, wenn keine Besonderheiten vorliegen.

6.3.2 Lokalisierung

Vor der Auswertung der Kaufpreise werden die verauBerten Grundstiicke bzw.
Teilflachen beschrieben. Die verauBerten Flachen konnten mithilfe des Portals

iBALIS32 lokalisiert werden.

Ifd. Preis Beschreibung
Nr. €/m?

1 2,01 | Flache mit ca. zwei Drittel Acker, ein Viertel Griinland und Rest unkulti-
vierte Flache, fast regelméaBige Ausformung, kaum geneigt, hochwas-
sergefahrdet, ca. zur Halfte Uberschwemmungsgebiet (festgesetzt),
Landschaftsschutzgebiet, Zuwegung vorhanden, ortsnah, umgeben von
landwirtschaftlich genutzter Flache, 45 BP

2 3,60 | Granland, < 200 m2, regelmaBige Ausformung, nicht geneigt, hochwas-
sergefahrdet, festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, Zuwegung
vorhanden, Ortsrandlage, umgeben von bebauten Flachen, weiteren
Grinlandflachen und Gewéasser, 58 BP

3 10,52 | Ackerflache, regelmafBige Ausformung, kaum geneigt, hochwasserge-
fahrdet, Uberschwemmungsgebiet, Zuwegung vorhanden, umgeben
von auBerlandwirtschaftlich und weiteren landwirtschaftlich genutzten
Flachen, durchschnittlich ca. 56 BP

4 11,98 | Ackerflache, fast regelméaBige Ausformung, nicht geneigt, hochwasser-
geféhrdet, festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, Zuwegung vorhan-
den, umgeben von landwirtschaftlich genutzter Flache, durchschnittlich
ca. 58 BP

30 Anmerkung: Bei normalverteilten ZufallsgréBen liegen ca. 68,3 % der Werte in dem
Intervall Mittelwert + 1 x Standardabweichung.

31 BGH Il ZR 10/84 und BGH, Urteil vom 17.11.1988 — Ill ZR 210/87, WM 1989, 1036 =
AVN 1990, 248 = EzGuG 18.109. Gerardy/Mdéckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grund-
stlicksbewertung, Loseblattsammlung, Verlag Moderne Industrie, Landsberg/Lech,
Kap. 1.2.3.1., 8.2.2/12 und Olzog Verlag, Minchen, 1.2.3/7 ff.

32 https://www.stmelf.bayern.def/ibalis/...
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Ifd. Preis Beschreibung
Nr. €/m?

5 4,77 | 5 Grundsticke:

Grundstick 1: Grinland, etwas unregelmaBige Ausformung, Teil einer
Bewirtschaftungseinheit, kaum geneigt, hochwassergefahrdet, festge-
setztes Uberschwemmungsgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Zuwe-
gung Uber Grasweg, umgeben von landwirtschaftlich genutzten
Flachen, nahe eines Gewassers, 60 BP

Grundstick 2: Grunland, regelméaBige Ausformung, Teil einer Bewirt-
schaftungseinheit, kaum geneigt, hochwassergeféhrdet, festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Zuwegung Uber
Grasweg, umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen, nahe
eines Gewassers, durchschnittlich ca. 56 BP

Grundstick 3: Grinland, regelméaBige Ausformung, Teil einer Bewirt-
schaftungseinheit, kaum geneigt, groBtenteils hochwassergefahrdet,
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, Landschaftsschutzgebiet,
Zuwegung vorhanden, umgeben von landwirtschaftlich genutzten
Flachen, nahe eines Gewassers, durchschnittlich ca. 56 BP

Grundstick 4: Grinland, etwas unregelmaBige Ausformung, kaum
geneigt, hochwassergeféhrdet, groBtenteils Uberschwemmungsgebiet
(festgesetzt), Landschaftsschutzgebiet, Zuwegung vorhanden, umge-
ben von landwirtschaftlich genutzten Flachen, nahe eines Gewassers,
ortsnah, durchschnittlich ca. 51 BP

Grundstulck 5: Grinland, ungtinstige Ausformung, < 1.000 m?, Teil einer
Bewirtschaftungseinheit, kaum geneigt, groBtenteils hochwassergefahr-
det, festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, Landschaftsschutzgebiet,
Zuwegung vorhanden, umgeben von landwirtschaftlich genutzten
Flachen, nahe eines Gewassers, durchschnittlich ca. 60 BP

6 8,00 | Grinland, regelméBige Ausformung, nicht geneigt, hochwassergefahr-
det, festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, Landschaftsschutzgebiet,
Zuwegung vorhanden, umgeben von landwirtschaftlich genutzten
Flachen, nahe eines Gewassers, 53 BP

7 9,75 | Acker, Teil einer Bewirtschaftungseinheit, fast regelmaBige Ausfor-
mung, kaum geneigt, Landschaftsschutzgebiet, Zuwegung geringfigig
Uber anderes Flurstiick, umgeben von land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flachen, durchschnittlich ca. 42 BP

8 9,75 | 2 Grundstiicke, die nebeneinanderliegen:

Grundstick 1: Waldflache, < 500 m?, regelmaBige Ausformung, leicht
geneigt, Landschaftsschutzgebiet, als Biotop ausgewiesen, Zuwegung
Uber andere Flurstiicke, umgeben von Wald- und Landwirtschaftsfla-
chen, groBtenteils keine Bodenschatzung, kleiner Anteil mit 36 BP
geschatzt

Grundstlck 2: gréBtenteils Ackerflache, kleiner Waldanteil, Teil einer
Bewirtschaftungseinheit, kaum geneigt, kleiner Anteil (Waldflache) als
Biotop ausgewiesen, Zuwegung Uber andere Flurstlicke, umgeben von
Wald- und Landwirtschaftsflachen, durchschnittlich ca. 47 BP

9 3,25 | 3 Grundstiicke, die nebeneinanderliegen, groBtenteils unkultivierte Fla-
che/Odland (bewachsen), Rest der Flache ist Griinland (ca. ein Drittel
der Flache), jeweils regelméaBige Ausformung, leicht geneigt, kleiner Teil
der Gesamtflache als Biotop ausgewiesen, Zuwegung vorhanden,
umgeben von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, Boden
teilweise nicht geschatzt und teilweise 26 BP




Gutachten im Auftrag des AG Ingolstadt Seite - 30 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 2 K 1/24

Ifd.
Nr.

Preis
€/m?

Beschreibung

10

2,50

Grinland, regelméaBige Ausformung, leicht geneigt, Landschaftsschutz-
gebiet, Zuwegung Uber Schotter-/Grasweg, umgeben von weiteren
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, 16 BP

11

2,50

Grinland, regelmaBige Ausformung, leicht geneigt, Landschaftsschutz-
gebiet, Zuwegung Uber andere Flurstiicke, umgeben von land- und
forstwirtschaftlich genutzten Flachen, 16 BP

12

9,80

Acker, regelmaBige Ausformung, leicht geneigt, ca. ein Drittel der FI&-
che ist hochwassergefahrdet, ein nur kleiner Anteil ist als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen, die gesamte Flache liegt im
Landschaftsschutzgebiet, Zuwegung vorhanden, umgeben von land-
und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, durchschnittlich ca. 47 BP

13

9,70

Acker, Teil einer Bewirtschaftungseinheit, fast regelméaBige Ausfor-
mung, leicht geneigt, Zuwegung vorhanden, umgeben von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, z.T. an Wald angrenzend, ortsnah,
durchschnittlich ca. 41 BP

14

13,27

Siehe Ifd. Nr. 13

15

3,01

Acker, regelmaBige Ausformung, nicht geneigt, gréBtenteils im Land-
schaftsschutzgebiet, Zuwegung Uber Feldweg, Ortsrandlage, 32 BP

16

11,03

Acker, leicht unregelmaBige Ausformung, Teil einer Bewirtschaftungs-
einheit, geneigt, Landschaftsschutzgebiet, Zuwegung knapp Uber
anderes Flurstick, umgeben von land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen, ortsnah, durchschnittlich ca. 29 BP

17

10,35

Acker, regelméaBige Ausformung, kaum geneigt, Zuwegung vorhanden,
Ortsrandlage, liegt neben weiteren landwirtschaftlich genutzten
Flachen, durchschnittlich ca. 47 BP

18

3,04

2 Grundstucke, die durch einen Feldweg getrennt sind:

Grundstick 1: Grinland, regelmé&Bige Ausformung, leicht geneigt, Zu-
wegung vorhanden, umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen,
z.T. angrenzend an Wald, durchschnittlich ca. 41 BP
Grundstlck 2: Grinland, regelméaBige Ausformung, leicht geneigt, Zu-
wegung vorhanden, umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen,
z.T. angrenzend an Wald, durchschnittlich ca. 38 BP

19

7,00

GroéBtenteils Acker, kleiner Anteil an Grinland und unkultivierter Flache,
fast regelméBige Ausformung, leicht geneigt, Zuwegung vorhanden,
ortsnah, umgeben von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
sowie unkultivierten Flachen, durchschnittlich ca. 40 BP, bebaute
Teilflache

20

6,40

Siehe Ifd. Nr. 19, aber Teilflache Zufahrtsweg
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Ifd. Preis Beschreibung
Nr. €/m?

21 2,67 | 4 Grundsticke:

Grundstick 1: Grinland, ca. 1.000 m?, Teil einer Bewirtschaftungsein-
heit, regelméBige Ausformung, kaum geneigt, liegt im Landschafts-
schutzgebiet, Zuwegung vorhanden, umgeben von weiterem Griinland,
28 BP

Grundstick 2: Grinland, ca. 1.000 m?, Teil einer Bewirtschaftungsein-
heit, fast regelmaBige Ausformung, kaum geneigt, liegt im Landschafts-
schutzgebiet, Zuwegung vorhanden, umgeben von weiterem Grinland,
28 BP

Grundstiick 3: Flurnummer nicht lokalisierbar

Grundstiick 4: Acker mit kleiner unkultivierten Teilflache, < 200 m2, Teil
einer Bewirtschaftungseinheit, regelmaBige Ausformung, nicht geneigt,
hochwassergeféhrdet, liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
und im Landschaftsschutzgebiet, Zuwegung vorhanden, umgeben von
landwirtschaftlich genutzten Flachen, 42 BP

22 7,00 | GroBtenteils Acker, kleiner Anteil an Griinland (ca. 10 %), leicht unre-
gelméaBige Ausformung, leicht geneigt, liegt im Landschaftsschutz-
gebiet, Zuwegung Uber Feldweg, an Waldflache und an Ackerflache
angrenzend, durchschnittlich ca. 37 BP

23 9,00 | Acker, regelmaBige Ausformung, kaum geneigt, Zuwegung vorhanden,
umgeben von weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen, durch-
schnittlich ca. 51 BP

24 9,00 | Acker, regelméaBige Ausformung, leicht geneigt, Zuwegung vorhanden,
angrenzend an Waldflache, ansonsten von landwirtschaftlich genutzten
Flachen umgeben, durchschnittlich ca. 28 BP

25 5,00 | 2 Grinlandflachen, die durch einen Feldweg getrennt sind, beide leicht
unregelmanBig ausgeformt, kaum geneigt, liegen im Landschaftsschutz-
gebiet, Zuwegung Uber Feldweg, z.T. von Waldflachen und z.T. von
landwirtschaftlichen Flachen umgeben, durchschnittlich ca. 40 BP

26 11,00 | Acker, leicht unregelméBige Ausformung, kaum geneigt, liegt im Land-
schaftsschutzgebiet, Zuwegung Uber Feldweg, umgeben von weiteren
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, durchschnittlich ca.
55 BP

27 10,56 | 3 Grundstlicke:

Grundstick 1: gréBtenteils Grinland, kleine Ackerteilflache, regelmé-
Bige Ausformung, kaum geneigt, Zuwegung vorhanden, umgeben von
weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen, durchschnittlich ca.
48 BP

Grundstlck 2: Acker, regelmaBige Ausformung, Teil einer Bewirtschaf-
tungseinheit, kaum geneigt, Zuwegung Uber andere Flurstiicke, umge-
ben von weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen, durchschnittlich
ca. 47 BP

Grundstlck 3: Acker, fast regelmaBige Ausformung, Teil einer Bewirt-
schaftungseinheit, nicht geneigt, Zuwegung vorhanden, umgeben von
landwirtschaftlich genutzten Flachen, 49 BP

28 8,00 | Acker, regelmaBige Ausformung, leicht geneigt, Zuwegung vorhanden,
v.a. von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben,
durchschnittlich ca. 41 BP

29 5,00 | Teilflache Grlnland, regelmaBige Ausformung, leicht geneigt, liegt im
Landschaftsschutzgebiet, Zuwegung vorhanden, angrenzend an StralBe
und Waldflache, 50 BP
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Ifd.
Nr.

Preis
€/m?

Beschreibung

30

7,50

Acker, fast regelmaBige Ausformung, leicht geneigt, Zuwegung vorhan-
den, ortsnah, angrenzend an Waldflache und an landwirtschaftlich
genutzte Flachen, durchschnittlich ca. 28 BP

31

10,00

Acker, regelmaBige Ausformung, leicht geneigt, Zuwegung vorhanden,
ortsnah, umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen, durch-
schnittlich ca. 45 BP

32

7,25

Acker, regelmaBige Ausformung, leicht geneigt, Zuwegung vorhanden,
umgeben von weiteren landwirtschaftlich genutzten Fléachen, durch-
schnittlich ca. 31 BP

33

7,92

Acker, regelméBige Ausformung, Teil einer Bewirtschaftungseinheit,
geneigt, Zuwegung Uber Feldweg, Ortsrandlage, umgeben von land-
und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, durchschnittlich ca. 30 BP

34

3,00

Grinland, kleiner Anteil an unkultivierter Flache (ca. 10 %), fast regel-
maBige Ausformung, leicht geneigt, Zuwegung vorhanden, umgeben
von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, durchschnittlich ca.
31 BP

35

2,22

Grinland mit Landschaftselementen/Hecken (knapp 10 % der Flache),
fast regelmaBige Ausformung, v.a. zur Mitte des Flurstiicks geneigt,
leichte Senke, Landschaftselemente als Biotop ausgewiesen, Zuwe-
gung vorhanden, von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben,
durchschnittlich ca. 34 BP

36

10,25

Flache mit ca. 35 % Grlinland, ca. 65 % Acker, regelmaBige Ausfor-
mung, leichte bis mittlere Neigung, Zuwegung vorhanden, Ortsrandlage,
29-60 BP, durchschnittlich ca. 44 BP

6.3.3

Ausscheiden von Kaufpreisen

Mithilfe eines Boxplot-Diagramms? kann aufgezeigt werden, ob Kaufpreise als

AusreiBer zu beurteilen sind.

Die Box entspricht dem Wertebereich, in dem die mittleren 50 % der Kauf-

preise liegen. Sie wird durch das untere (erste) Quartil, in dem sich 25 % der

Kaufpreise befinden, und das obere (dritte) Quartil, in dem sich 75 % der

Daten befinden, begrenzt. Neben dem Minimum (dem niedrigsten Preis) ist

auch das Maximum (der héchste Preis) abgebildet. Die Lange der Box ent-

spricht dem Interquartilsabstand (engl. interquartile range, IQR). Der arith-

metische Mittelwert und der Median sind angegeben. Durch die Lage des Me-

dians innerhalb der Box wird die Schiefe der den Daten zugrundeliegenden

3 Explorative Methode zur grafischen Darstellung der wesentlichen summarischen
Charakteristika einer Reihe von Daten/Werten. Precht, M.: Bio-Statistik, 4. Auflage,
Oldenbourg Verlag, Minchen, 1987, S.59 ff. https://de.wikipedia.org/wiki/Box-Plot,
Datenabruf am 08.05.2024.
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Verteilung vermittelt. Durch die Antennen (whisker) werden die au3erhalb der
Box liegenden Werte dargestellt. Dabei werden die Antennen auf den 1,5-fa-
chen IQR begrenzt. AusreiBer werden dadurch definiert, dass sie ausgehend
vom ersten und dritten Quartil mehr als 1,5 x IQR nach unten oder oben ab-

weichen.

Boxplot-Diagramm zur Ermittlung von
Ausreillern

13,50 € —13 27

[] Datenreihel

Im vorliegenden Fall stellt sich das wie folgt dar:

€/n? Beschreibung

2,01 Minimum

i 3,51 Qt

i 7,71 Median

d 9,85 Q3

i 13,27 Maximum
r

7,16 arithm. Mittel

f 6,34 IQR

i 9,51 1,5xIQR
r

-5,99 | untere Ausrei3ergrenze

i 19,36 | obere AusreiBergrenze

Kaufpreise von theoretisch unter —5,99 €/m? und von Gber 19,36 €/m? sind
nach dem Boxplot Diagramm als Ausreif3er zu beurteilen. Der niedrigste Kauf-
preis betragt 2,01 €/m? (Ifd. Nr. 1) und der héchste Kaufpreis 13,27 €/m? (Ifd.
Nr. 14), sodass nach dem Box-Plot-Test keine Ausrei3er nach oben und keine
AusreiBer nach unten festzustellen sind.
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Dennoch sind folgende Kaufpreise nicht zum Vergleich geeignet und werden

deshalb ausgeschieden:

Ifd. Preis | Grund des Ausscheidens

Nr. €/m?

1 2,01 | Nutzung Acker, Grinland und unkultivierte Flache, hochwasser-
gefahrdet, sehr niedriger Kaufpreis fir Ackerflache

2 3,60 | < 200 m?, hochwassergefahrdet, Ortsrandlage, neben Gewasser

6 8,00 | sehr hoher KP flr Griinland, ortsnah

8 9,75 | teilw. Waldflache, siehe Ifd. Nr. 7 (anliegende Flache)

9 3,25 | groBtenteils unkultivierte Flache/Odland

10 2,50 | sehr niedrige Bonitat, It. Kaufpreissammlung Brachland

11 2,50 | sehr niedrige Bonitat, siehe Ifd. Nr. 10 (anliegende Fléache)

14 13,27 | siehe Ifd. Nr. 13, ein Jahr spater knapp 37 % hdherer KP, allg. hoher KP

15 3,01 | sehr niedriger KP flr Acker mit Ortsrandlage

19 7,00 | bebaute TF, ortsnah

20 6,40 | TF Zufahrtsweg, ortsnah, gleiche Flurnummer wie Ifd. Nr. 19

21 2,67 | TF mit Flurnummer nicht lokalisierbar, andere TF mit unterschiedlicher
Nutzung (Acker und Grilnland), TF hochwassergeféhrdet

6.3.4 Auswertung der verbliebenen Kaufpreise

Da fir Ackerflachen in der Gemarkung Pfalzpaint und Umgebung erfahrungs-
gemaln ein héherer Preis als fir Griinland bezahlt wird, werden die Flachen

nach Acker und Grinland getrennt ausgewertet.
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Acker
Bei den folgenden Kaufpreisen wird eine Anpassung vorgenommen, um sie

zum Vergleich heranziehen zu kénnen:

Ifd. Preis  Grund Vergleichswert
Nr. €/m? €/m?
3 10,52 Bonitat (56 BP), Nahe Eichstatt

Abschlag -20 % 8,42
4 11,98 Bonitat (58 BP), Nahe Eichstatt

Abschlag -20 % 9,58
16 11,03 ortsnah

Abschlag -10 % 9,93
17 10,35 Ortsrandlage

Abschlag -15 % 8,80
22 7,00 TF Grinland

Zuschlag +5 % 7,35
24 9,00 Bonitat (28 BP)

Zuschlag +5 % 9,45
26 11,00 Bonitat (55 BP)

Abschlag -5 % 10,45
30 7,50 Bonitat (28 BP), ortsnah

Abschlag -5 % 7,13
31 10,00 ortsnah

Abschlag -10 % 9,00
32 7,25 Bonitat (31 BP)

Zuschlag +5 % 7,61
33 7,92 Bonitat (30 BP), ortsnah

Abschlag -5 % 7,52

Bei den Bodenrichtwerten zum 01.01.2024 weisen die Gemeinden Eichstatt
und Kipfenberg (10 €/m?) einen um 25 % hdheren Wert als die Gemeinden
Walting, Pollenfeld und Schernfeld (8 €/m?) auf bzw. der letztgenannte Richt-
wert ist um 20 % niedriger als in Eichstatt und Kipfenberg. Dieses erhdhte
Preisniveau zeigen die Kaufpreise der Ifd. Nrn. 3 und 4 aufgrund der Nahe zu
Eichstatt. Deshalb wurde bei diesen Kaufpreisen ein Abschlag von —20 % vor-
genommen. Bei den Kaufpreisen der Gemeinde Kipfenberg konnte im Gegen-
satz zu den anderen Gemeinden durchschnittlich kein erhdhtes Preisniveau
festgestellt werden. Deshalb wurden diese Kaufpreise nicht wegen ihrer Lage
angepasst. Des Weiteren wurden Zu- und Abschlage aufgrund von Ortsnahe,
hoher oder niedriger Bonitat sowie abweichender Nutzungen von Teilflachen

vorgenommen.
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Nach Anpassung der Kaufpreise stellt sich das Bild wie folgt dar:

Auswertung der angepassten Kaufpreise Acker

Ifd. Gemarkung Mon Jahr  GréBe Nutzungs-  Preis Boni- Lage Bemerkungen
Nr. in m2 art €/m? tat

3| Echstatt 9 2022 5.706 A 8,42 48 KP angepasst

4| Landershofen I 12 2023 9.436 A I os8( 50 KP angepasst

7| Wasserzell 5 2022 3.165 A 9,75 42

12| Arnsberg ' 5 2022 5.101 A 9,80 47

13| Biberg 4 2022 8.288 A ' 970 41 KP angepasst

16| Bodhming I 12 2022 17.680 A r 9,93 29 KP angepasst

17| Buch r 5 2024 38.660 A r 8,80 47 KP angepasst

22| Oberemmendorf F 2 2022 11.120 A 735 37 aus KP angepasst

23| Prahidorf r o 2023 6680 A 9,00 51 da‘e’(‘;?hztzre;m"d‘e“

24| Pfahldorf I 12 2023 14.297 A ' oasf 36 runden keine KP angepasst

26| Preith F 8 2022 11912 A 1045 47 Lageangabe KP angepasst

27| Seuversholz I 4 2024| 31322 A 10,56 48

28| Schernfeld I 4 2024| 31634 A 8,00 41

30| Schénfeld 3 2023 21.157 A r713f 36 KP angepasst

31| Schénfeld 3 2023| 43.006 A 900 45 KP angepasst

32| Schénfeld 2 2022| 38620 A r 761 39 KP angepasst

33| Schénfeld ' 6 2024 6.060 A r 752 38 KP angepasst

36| Workerszell [ 12 2023 2.890 A 10,25 44
Anzahl Vergleichspreise 18 18 Stck
Kleinste Flache/niedrigster Preis T 2890 ne ¥ 713 €m Mittelw ert Bonitét
GroBte Flache/hdchster Preis ¥ 43.006 m? ¥ 10,56 €/n? 43
Arithmetischer Mittelw ert ¥ o17.041 e B 9,02 €/m? Mittelw ert 2022 (8 KP)
Standardabw eichung " 13583 ne o111 € r 9,13
Variationskoeffizient 4 79,71 % 1231 % Mittelw ert 2023 (6 KP)
Mittlerer Schw ankungsbereich von T 3458 ne o791 €me r 9,07

bis " 30.624 n¢ " 10,13 €me Mittelw ert 2024 (4 KP)

Zw ei-Sigma-Regel von r 6,84 €/n¥ bis F 11,20 €me r 8,72
Gew ogenes arithmetisches Mittel " 16.689 n¢ r 883 €m
Median (Zentralw ert) " 11516 n? " 9723 €m

Aus 18 verbliebenen Kaufpreisen ergibt sich eine Wertspanne von 7,13 €/m?
bis 10,56 €/m2. Der arithmetische Mittelwert3* betragt 9,02 €/m? bei einer Stan-
dardabweichung?® von 1,11 €/m? und einem Variationskoeffizienten (= relative
Standardabweichung)3 von 12,31 %. Die verauBerten FldchengréBen liegen
zwischen 2.890 m? und 43.006 m? (Mittelwert 17.041 m?).

Die mittlere Schwankungsbreite?” der Kaufpreise reicht von 7,91 €/m? bis
10,13 €/m2.

34 Summe der Merkmalswerte (hier FlachengréBe bzw. Preis) dividiert durch die Anzahl der
Merkmalswerte.

35 Die Standardabweichung ist die mittlere quadratische Abweichung der Kaufpreise vom
arithmetischen Mittelwert und ist im vorliegenden Fall ein MafB fir die Streuung der
Vergleichspreise um den Mittelwert. Die Standardabweichung besitzt die gleiche Einheit
wie die Messwerte (hier m? bzw. €/m?). Sie sagt etwas Uber die Homogenitat bzw. die
Heterogenitat der Daten aus.

36 Der Variationskoeffizient in Prozent ergibt sich aus der Standardabweichung dividiert
durch den arithmetischen Mittelwert x 100. Er ist ein relatives Streuungsmaf und hangt
nicht von der MaBeinheit der statistischen (Zufalls-)Variablen ab. Bei einem Variations-
koeffizienten > 0,50 (> 50 %) wird die vorliegende Verteilung der Daten nicht ausreichend
durch den Mittelwert charakterisiert. MeiBBner: Statistik verstehen und sinnvoll nutzen,
Oldenbourg Wissenschaftsverlag, Minchen, 2004, S. 81, 82.

87 Unterer Wert berechnet aus Mittelwert abziiglich Standardabweichung und oberer Wert
aus Mittelwert zuziglich Standardabweichung. Fir normalverteilte ZufallsgréBen gilt,
dass ca. 68 % der Werte innerhalb der mittleren Schwankungsbreite liegen.
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Das gewogene arithmetische Mittel und der Median® wurden mit 8,83 €/m?
bzw. mit 9,23 €/m? ermittelt. Die Kaufpreise liegen innerhalb der Grenzen der

Zwei-Sigma-Regel.

Grinland
Bei den folgenden Grinlandkaufpreisen wird eine Anpassung vorgenommen,

um sie zum Vergleich heranziehen zu kénnen.

Ifd. Preis  Grund Vergleichswert
Nr. €/m? €/m?
5 4,77 Bonitat (57 BP)

Abschlag -5 % 4,53
34 3,00 unkultivierte TF

Zuschlag +5 % 3,15
35 2,22 Landschaftselemente/Hecken, Neigung

Zuschlag +10 % 2,44

Bei der Lokalisierung der Ifd. Nrn. 5 und 25 konnte man feststellen, dass es
sich um Grinlandflachen handelt. Deshalb werden diese Kaufpreise zur Aus-
wertung der Grinlandkaufpreise herangezogen. Zu- und Abschlage wurden
aufgrund hoher oder niedriger Bonitat sowie unterschiedlichen Nutzungen von
Teilflachen vorgenommen. Nach Anpassung der Kaufpreise stellt sich das Bild

wie folgt dar:
Auswertung der angepassten Kaufpreise Griinland
Ifd. Gemarkung Mon Jahr  GréBe Nutzungs-  Preis Boni- Lage Bemerkungen
Nr. in m2 art €/m? tat
5| Marienstein, Wasserzell 3 2024 53.649 Gr 4,53 49 KP angepasst
18| Irlahall 5 2024 36.158 Gr 3,04 40 aus
25( Pollenfeld [ 3 2023 12.434 Gr 5,00 40| datenschutzrechtiichen
29| Schernfeld ' 5 2023 2.634 Gr 5,00 50 Grinden keine
34| Schénfeld I 6 2024 7.787 Gr ' 315 31 Lageangabe KP angepasst
35| Schénfeld [ 7 2023 20271 Gr [ 244 34 KP angepasst
Anzahl Vergleichspreise 6 6 Stck
Kleinste Flache/niedrigster Preis r 2.634 m? v 2,44 €/m? Mittelw ert Bonitat
GroBte Flache/hochster Preis " 53.649 ¥ ¥ 500 €n? 4 41
Arithmetischer Mittelw ert r 22156 ne ¥ 386 €nt
Standardabw eichung ¥ 19.357 ne o112 €
Variationskoeffizient r8737 % 29,02 % Mittelw ert 2023 (3 KP)
Mittlerer Schw ankungsbereich von T 2799 ne Y274 €m r 4,15
bis " 41513 ¥ 498 €nt Mittelw ert 2024 (3 KP)
Zw ei-Sigma-Regel von r 1,66 €/n? bis ¥ 6,06 €m r 3,57
Gew ogenes arithmetisches Mittel " 21.693 n¢ ¥ 378 €m
Median (Zentralw ert) " 16.353 n? " 384 €m

38  Der Median (Zentralwert) ist die Zahl, die in der Mitte einer Zahlenreihe liegt. Das heift,
die eine Halfte der Zahlen hat Werte, die kleiner sind als der Median, und die andere
Haélfte hat Werte, die grdoBer sind als der Median. Der Median ist ein Maf3 firr die Lage
der Werte. Durch seine ,Robustheit” gegenuber AusreilRern eignet sich der Median
besonders gut als Lageparameter fiir nicht normalverteilte Grundgesamtheiten.
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Aus 6 verbliebenen Kaufpreisen ergibt sich eine Wertspanne von 2,44 €/m? bis
5,00 €/m?. Der arithmetische Mittelwert betragt 3,86 €/m? bei einer Stan-
dardabweichung von 1,12 €/m? und einem Variationskoeffizienten (= relative
Standardabweichung) von 29,02 %. Die verauBerten FlachengréBBen liegen
zwischen 2.634 m? und 53.649 m? (Mittelwert 22.156 m?).

Die mittlere Schwankungsbreite der Kaufpreise reicht von 2,74 €/m? bis
4,98 €/m2. Das gewogene arithmetische Mittel und der Median wurden mit
3,78 €/m? bzw. mit 3,84 €/m? ermittelt. Die Kaufpreise liegen innerhalb der
Grenzen der Zwei-Sigma-Regel.

6.3.5 Zeitliche Anpassung an den Wertstichtag

Kaufwerte aus der Statistik
Um einen realistischen und marktgerechten Wertansatz fir die Gemarkung
Pfalzpaint ermitteln zu kénnen, wird in der folgenden Ubersicht auch die

Statistik3® mit zur Auswertung herangezogen.

Die Kaufwerte aus der Statistik kénnen nicht ohne Weiteres auf die v.g.
Gemarkungen Ubertragen werden, da sie sich auf den gesamten Landkreis
beziehen. Es kénnen aber Preisentwicklungen abgeleitet werden, die zur Aus-

wertung mit herangezogen werden kénnen.

Es ist bertcksichtigen, dass die Kaufwerte nicht nach Nutzungen (Acker oder
Grunland) unterscheiden und auch die Lagemerkmale, die Ausformung,
Topografie und Zuwegung sind nicht bekannt.

39 Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung: Kaufwerte in €/ha fir ver-
auBerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Geb&ude und ohne Inventar
(Zeitreihe Tabelle 3a). Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke in Bayern,
Statistische Berichte, Kennziffer M | 7 j, verschiedene Jahre.
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Far den Landkreis Eichstatt wurden flr den Zeitraum 2018 bis 2023 folgende
Kaufwerte fur landwirtschaftliche Flachen vero6ffentlicht:

Landkreis Eichstatt
Kaufwerte fir Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Geb&ude und ohne Inventar

Jahr (Kaufwert Anderung Wachs-| Anzahl Flache | & Bonitat Kaufwert

€/m? zum Vorjahr tums- |Verkaufe| je Verkauf | je Verkauf| EMZ! in
€/m? % faktor* ha BP €/EMZ

2018 9,61 36 1,35 49 | 4.867 19,75
2019 11,67 2,06 | 21,44 |1,2144 25 1,66 47 | 4.695 24,86
2020 13,13 1,46 | 12,51 |1,1251 31 1,27 49 | 4937 26,60
MW 11,47 | 2018 bis 2020 [1,1689 31 1,43 48 | 4.833 23,74
2021 11,53 | -1,60(-12,19 (0,8781 74 1,32

2022 13,61 2,08 | 18,04 |1,1804 46 1,20

2023 15,93 2,32 | 17,05 (11,1705 24 1,80
MW 13,69 | 2021 bis 2023 [1,1754 48 1,44
MW 13,55 | 2020 bis 2023 [1,0666 44 1,40

Ab 2021 Neukonzeption der statistischen Ausw ertung, Kaufw erte ab 2021 ggf. nicht unmittelbar mit Zeitraum davor vergleichbar.

*Beim WF Mittelw ert als geometr. Mittel ' Ertragsmesszahl

Ab 2021 wurde die statistische Auswertung neu konzipiert+. Daher sind die ab
2021 erfassten Preise bzw. die Kaufwerte ggf. nicht mehr mit den Jahren vor
2021 unmittelbar vergleichbar. Sie kénnen lediglich zur Orientierung herange-

zogen werden. Fir 2024 wurde noch kein Kaufwert verdffentlicht.

Die Kaufwerte im Landkreis Eichstatt sind von 2018 auf 2019 um +21,44 %
gestiegen. Im Jahr 2020 stiegen sie weiter um +12,51 %. Nachdem die Kauf-
werte 2021 um —12,19 % gesunken sind, erfolgte 2022 wieder eine Erhéhung
um +18,04 %. Auch im Jahr 2023 ist nochmals ein Anstieg zu verzeichnen
(+17,05 %).

Im Zeitraum von 2021 bis 2023 (zwei Jahre) betrug die durchschnittliche
jahrliche Steigerung der Kaufwerte 17,54 %.
11,53 €/m? x 1,17542 = 15,93 €/m?

40 Bayerisches Landesamt fir Statistik: Statistische Berichte, Kaufwerte landwirtschaftli-
cher Grundsticke in Bayern 2021, VerauBerungen landwirtschaftlicher Grundstiicke
nach kreisfreien Stadten und Landkreisen — LF und Methodische Hinweise, S. 4 und 5
(u.a. begriffliche und definitorische Anpassungen, Standardisierungen von Merkmalsaus-
pragungen, Aufnahme neuer Merkmale, Wechsel der Berichtsstellen von den Finanzam-
tern hin zu den Gutachterausschiissen, Unterschied zwischen LF und FdIN).
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Im Zeitraum von 2020 bis 2023 (drei Jahre) betrug die durchschnittliche
jahrliche Steigerung der Kaufwerte nur 6,66 %.
13,13 €/m? x 1,0666° = 15,93 €/m?

Immobilienmarktbericht
Im Immobilienmarktbericht 2002 — 2022 fiir den Landkreis Eichstatt werden

folgende Preisindexe fur Acker- und Grinland dargestellt:

Preisindex Ackerland

Indax (2014 = 100)
=

OO OO0 A6 KT 2008 2000 M1 MY A2 A3 4 S F0NE AT 201E 200 FAD A AR

Im Immobilienmarktbericht heildt es folgendes: ,Die Preise flr Ackerland zeig-
ten Uber die letzten knapp 20 Jahre einen deutlichen Aufwartstrend mit einem
starken Anstieg ab 2012 — in den Jahren 2020 bis 2022 jedoch blieben die

Preise im Schnitt relativ stabil.”

Preisindex Griinland

index (2014 = 100§

00 + T T T
2004 2005 2000 2007 2008 20080 2010 2011 2012 2013 2004 2005 2016 2017 018 X9 M20 N2 A2
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Auch die Grinlandpreise des Landkreises Eichstatt zeigten in den letzten
Jahren (2017 — 2022) kaum Preissteigerungen. Stattdessen kann man hohe

Preisschwankungen erkennen.

Entwicklung der Bodenrichtwerte
Ackerflachen

landwirtschatftl. Flachen Richtwerte O jahrl. Steigerung*
01.01.2022| 01.01.2024| 2022-2024 %

Gemeinde Nutzung Wachstumsf.

Walting Acker 7,00 € 8,00 € 1,0690 6,90
Eichstatt Acker 7,00 € 10,00 € 1,1952 19,52
Kipfenberg Acker 9,00 € 10,00 € 1,0541 5,41
Pollenfeld Acker 7,50 € 8,00 € 1,0328 3,28
Schernfeld Acker 7,00 € 8,00 € 1,0690 6,90
*geometrisches Mittel Mittelwert ohne Eichstatt 5,62

Die Bodenrichtwerte fir Ackerflachen sind in den Gemeinden Walting,
Eichstatt, Kipfenberg, Pollenfeld und Schernfeld von 2022 auf 2024 unter-
schiedlich stark gestiegen. Die durchschnittlichen jahrlichen Steigerungen lie-
gen fir die Gemeinden zwischen 3,28 % (Pollenfeld) und 19,52 % (Eichstatt).
Abgesehen von Eichstétt liegen die durchschnittlichen jahrlichen Steigerungen
alle unter 7 %. Demnach ist die Steigerung von 19,52 % mit Vorsicht zu be-
trachten und ggf. als AusreiBer anzusehen. Es ist nicht auszuschlieBen, dass
hier Nachholeffekte flr die starke Steigerung verantwortlich sind.

Das arithmetische Mittel der durchschnittlichen Steigerungen der Gemeinden
auBer Eichstatt betragt 5,62 %.

Grinlandflachen

landwirtschaftl. Flachen Richtwerte @ jahrl. Steigerung”
01.01.2022| 01.01.2024| 2022-2024 %

Gemeinde Nutzung Wachstumsf.

Walting Grlnland 3,00 € 3,00€| 1,0000 0,00
Eichstatt Grunland 3,00 € 3,00€ [ 1,0000 0,00
Kipfenberg Grinland 3,00 € 3,00 € 1,0000 0,00
Pollenfeld Grinland 3,00 € 3,00 € 1,0000 0,00
Schernfeld Grlnland 3,00 € 3,00€| 1,0000 0,00

*geometrisches Mittel
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Die Bodenrichtwerte flr Grinlandflachen sind in den Gemeinden Walting,
Eichstatt, Kipfenberg, Pollenfeld und Schernfeld von 2022 auf 2024 unveran-

dert auf einem Niveau von 3,00 €/m? geblieben.

Durchschnittliche jahrliche Veranderung

Ackerflachen

Eine Anpassung des Richtwerts und der Kaufpreise an den Wertstichtag wird
nicht vorgenommen. Es ist davon auszugehen, dass der Bodenrichtwert zum
01.01.2024 fur Acker auch zum Wertstichtag noch angemessen und marktge-
recht ist.

Die Datengrundlage zeigt zum einen, dass die Bodenrichtwerte fir Ackerfla-
chen — mit Ausnahme der Gemeinde Eichstatt — von 2022-2024 noch leicht
angestiegen sind (J +5,62 %). Zum anderen weisen die aktuellsten Kaufwerte
(2020-2023) keine hohe Steigung mehr auf (& +6,66 %). Fir 2024 wurde noch
kein Kaufwert veréffentlicht. Der Immobilienmarktbericht zeigt, dass die Acker-
preise zuletzt auf hohem Niveau relativ stabil geblieben sind.

Auch die 18 Kaufpreise fur Ackerland zeigen von 2022 bis 2024 keine
signifikante Steigerung.

Aufgrund der Erfahrungen des Unterzeichners ist die aktuelle Marktlage zu-
dem von Vorsicht gepragt. Siehe dazu auch Kapitel 2.5 — Regionaler Grund-
sticksmarkt.

Grinlandflachen

Eine Anpassung des Richtwerts und der Kaufpreise an den Wertstichtag wird
nicht vorgenommen. Aus den Bodenrichtwerten, den Kaufpreisen, den Kauf-
werten aus der Statistik und dem Immobilienmarktbericht ist von 2020 bis 2022
bzw. von 2022 bis 2023 keine signifikante Anderung des Wert- bzw. Preis-

niveaus abzuleiten.
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6.3.6 Basiswerte Landwirtschaft

Acker

Der Basiswert flir Acker wird aus den Kaufpreisen und nicht aus dem Boden-
richtwert zum 01.01.2024 abgeleitet, da ausreichend Kaufpreise (18) vorlie-
gen. Das hdhere Preisniveau, das die Bodenrichtwerte der Gemeinden
Eichstatt und Kipfenberg zeigen, konnte anhand der vorliegenden Kaufpreise
nur fir die Gemeinde Eichstatt (Flachen mit Nahe zu Eichstatt) bestatigt

werden. Die Kaufpreise wurden entsprechend angepasst.

Insgesamt ist nach Auswertung der Richtwerte, der Kaufpreise und der Kauf-
werte aus der Statistik ein Basiswert als durchschnittlicher Lagewert fiir Acker-
flachen ohne Stadt-/Ortsndhe und mit Gberwiegend mittleren Wertfaktoren4
von

(9,02 +9,23)€/m?/ 2 =9,125 €/m? rd. 9,10 €/m?
angemessen und markigerecht.

Grunland

Der Basiswert flir Grinland wird ebenfalls aus den Kaufpreisen und nicht aus
dem Bodenrichtwert zum 01.01.2024 abgeleitet. Auch liegen die Kaufpreise
im Mittel Gber dem Bodenrichtwert. Insgesamt ist nach Auswertung der Richt-
werte, der Kaufpreise und der Kaufwerte aus der Statistik ein Basiswert als
durchschnittlicher Lagewert fir Griinlandflachen ohne Stadt-/Ortsndhe und mit
Uberwiegend mittleren Wertfaktoren42 von

(3,86 + 3,84)€/m?/ 2 = 3,85 €/m? rd. 3,80 €/m?

angemessen und marktgerecht.

41 GroBe ca. 0,29 bis 4,30 ha (D ca. 1,70 ha), Bonitat ca. 43 BP, Ausformung regelméaBig
bis (leicht) unregelmaBig, Topografie eben bis leicht geneigt, Zuwegung vorhanden.

42 GroBe ca. 0,26 bis 5,36 ha (D ca. 2,22 ha), Bonitat ca. 41 BP, Ausformung regelmaBig
bis (leicht) unregelmaBig, Topografie eben bis leicht geneigt, Zuwegung vorhanden.
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6.4 Werteinstufung

Vor der Werteinstufung werden jeweils die wertbestimmenden Merkmale der

Bewertungsflachen zusammengefasst.

Flurstiick Nr.:
Gemarkung:
GroéBe:

Lage:

Art der Nutzung:

Maf der (baulichen)
Nutzung:

Bonitat:
Ausformung:
Oberflache:
Zuwegung:
ErschlieBung:

Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. I

Planerische
Darstellung:

237/1

Pfalzpaint

3.407 m?

westlich der A9, sidlich der Altmihl, zwischen
Eichstatt und Denkendorf, sldlich von Pfalzpaint,
westlich/nérdlich der St 2336, dstlich von Walting

1.444 m? Forstwirtschaftsflache
1.369 m2 Steinbruch
594 m2 Weg
tatsachliche Nutzung:
811 m? lichtgeschlossene
Bestockung (Wald,
Weg)
1.152 m2 ehem. Steinbruch, Weg
1.444 m? Forstwirtschaftsflache

geman LK:

nicht bebaut

nicht geschatzt

nahezu rechteckig, regelmaBige Ausformung

uneben mit teilw. starken Vertiefungen

Waldwege

nicht erschlossen im abgaben- und beitragsrechtli-
chen Sinn

keine messbar wertmindernden in Bezug auf die der-

zeitige Nutzung

Siehe Kapitel 3.1. (Zwangsversteigerungsvermerk)

Flache fur die Forstwirtschaft im planerischen AuBBen-
bereich gem. § 35 BauGB

43 Siehe Anhang, Gutachten der Forstsachverstandigen Wixler vom 11.11.2024, S. 2 bis 6.
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Entwicklungs-

und Grundstucks-

zustand/Qualitat: Flache fir die Forstwirtschaft gemas §3 (1)
ImmoWertV, Waldflache,
Sonstige Flachen gemaB § 3 Abs. 5 ImmoWertV,
ehemaliger Steinbruch, Weg

Werteinstufung
Zur Werteinstufung wird das Flurstiick 237/1 nach dessen tatsachlicher Nut-
zung in 4 Teilflachen unterteilt, die in folgender Abbildung entnommen werden

kann (siehe auch Gutachten der Forst-SV Wixler im Anhang des GA).

Bei den Teilflachen 1 und 2 handelt es sich um reinen Waldbestand mit Fich-
ten-Kiefern Stangenholz mit Buche, einzelner Ahorn-, Buchen-Nebenbestand,
Alter 60 — 60 / 40 Jahre und um Fichten-Stangenholz mit vereinzelten Buchen
und einzelnen Kiefern, Alter 20 — 40 /25 Jahre (siehe Anhang, Gutachten der
Forstsachverstéandigen Wixler vom 11.11.2024,Teilflachen 1 und 2).



Gutachten im Auftrag des AG Ingolstadt Seite - 46 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 2 K 1/24

Bei den Teilflachen 3 und 4 handelt es sich um ehemaligen Steinbruch. Bei
Teilflache 3 liegt Steinbruch mit z.T. Abraumlagerung und einzelner Naturver-
jongung aus Fichte und z.T. Weg vor. Auf Teilflache 4 findet sich eine lichtge-
schlossene, ungleichaltrige Bestockung aus verschiedenen Baumarten
(Fichte, Buche, Weide, Birke, Aspe, Kiefer, Esche, teilw. Straucher) und z.T.
Weg wieder. Der bestockte Teil kann inzwischen als Wald angesehen werden.

Teilflachen 1 und 2 zu ca. 1.444 m?

Siehe Anhang, Gutachten der Forst-SV Wixler vom 11.11.2024,

S. 8, Waldteilflachen 1 und 2

Verkehrswert der TF 1 und 2 3,64 €/m? 5.250,00 €

Teilflache 3 zu ca. 1.152 m?

Unter Berlcksichtigung der Bodenrichtwerte flir ausgebeutete, noch nicht wie-
der verfillte Steinbruchflachen zum 01.01.2024 (1,00 — 3,00 €/m?), fir Grund-
sticksflachen mit Abraumhalden von 1,00 €/m? und fir Waldboden von 1,50
bis 2,50 €/m? sowie der Bodenbeschaffenheit (uneben mit teilw. starken Ver-
tiefungen) wird flr den Boden einschlie3lich Weg ein Wert von 1,00 €/m?

als angemessen und marktgerecht angesehen.

Das entspricht dem 0,4-fachen des Bodenwertes flir den Waldboden der Teil-
flachen 1 und 2 gemalR Gutachten der Forstsachverstandigen Wixler von
2,50 €/m? (siehe Anhang).

Bei dem Aufwuchs (vereinzelte Naturverjingung aus Fichte) handelt es sich
um keinen wirtschaftlich nutzbaren Bestand. Somit erfolgt kein Wertansatz far
Holzbestand.

Der Verkehrswert ergibt sich wie folgt:

Verkehrswert TF 2 einschlie3lich Bestand
1.152 m2 x 1,00 €/m? = 1.152.00 €
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Teilflache 4 zu ca. 811 m?

Bodenwert TF 4

Unter Bertcksichtigung der Bodenrichtwerte fur Waldflachen vom 01.01.2024
(1,50 bis 2,50 €/m?, siehe Kapitel 6.1) und der Bodenbeschaffenheit (ehe-
maliger Steinbruch mit teilw. starken Vertiefungen) wird flir den Boden ein-
schlieB3lich Weg ein Wert von 1,50 €/m?

als angemessen und marktgerecht angesehen.

Das entspricht dem 0,6-fachen des Bodenwertes fir den Waldboden der Teil-
flachen 1 und 2 gemaR Gutachten der Forstsachverstandigen Wixler von
2,50 €/m? (siehe Anhang, S. 6).

Bodenwert TF 4 ehem. Steinbruch
811 m2 x 1,50 €/m? = 1.216,50 €

Bestand/Bestockung TF 4

ehemaliger Steinbruch mit licht-geschlossener, ungleichaltriger Bestockung

aus Fichte, Buche, Birke, Aspe, Kiefer, Buche, Esche

Nach Auskunft der Forstsachverstandigen Wixler (E-Mail vom 14.10.2024),

kann fir den Bestand# auf der Teilflache 4 ein Wert von durchschnittlich

ca. 0,46 €/m?
angesetzt werden.
Bestandeswert TF 4 ehem. Steinbruch
811 m?2 x 0,46 €/m? = 373,06 €
Der Verkehrswert der TF 4 ergibt sich wie folgt:
Verkehrswert TF 4 einschlieBlich Holzbestand
811 m2 x 1,96 €/m? = 1.589.56 €

44 Dickung, Fichte, Kiefer, SLBH.



Gutachten im Auftrag des AG Ingolstadt Seite - 48 -
i.S. Verkehrswertermittlung Az.: 2 K 1/24

7 Ergebnis

Aufgrund der gutachterlichen Ermittlung betragt der Verkehrswert (unbelastet)

des zu bewertenden Flursticks am Wertstichtag insgesamt:

Zusammenstellung der Verkehrs-/Markiwerte unbelastet
Flurst. GroéBe Verkehrs-/Marktwert
Nr. m?2 € €/m?
237/1 3.407 7.991,56 2,35
Gesamt 3.407 7.991,56 2,35
Gesamt gerundet 8.000,00 2,35

Vom Verkehrs-/Marktwert entfallen ca. folgende Anteile auf die Boden- und die

Bestandswerte:
Zusammenstellung der Verkehrs-/Marktanteile
Flurst. GroBe Verkehrs-/Marktwertanteile ca. Anteil
Nr. m?2 Bodenwert € Bestand € Gesamt € Boden
237/1 3.407 5.913,42 2.078,14 7.991,56 74,00%
Gesamt 3.407 7.991,56 Anteil Bestand 26,00%
Gesamt gerundet | 8.000,00

Das Gutachten wurde ausschlieBlich flir den angegebenen Zweck erstellt und
begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegentber
Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Aufgestellt:
84079 Bruckberg, den 04.12.2024
Regierung

von Oberbayern
fir

landwirtschaftliche
Bewertung und

Matthias Biederbeck, Dipl.-Ing.,
Partner


c.hofmann
Stempel
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Bild Nr. 1

Ortstermin am
04.06.2024

Waldweg zu Flur-
stick 237/1

Standort an der
westlichen Grenze
von 237/1

Blick Richtung
Westen

Bild Nr. 2

Waldweg der Flur-
stlicksnummer
2371

Standort an der
westlichen Grenze
von 237/1

Blick Richtung
Osten/Sudosten

links vom Weg:
ehem. Steinbruch
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Bild Nr. 3

ehem. Steinbruch
auf Flurstlick 237/1

Bild Nr. 4

Vertiefung im Be-
reich des Stein-
bruchs auf Flur-
stiick 237/1
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Bild Nr. 5

ehem. Steinbruch
auf Flurstlick 237/1

N

. -
SOORLASER

. -

Bild Nr. 6

ehem. Steinbruch
auf Flurstick 237/1
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Bild Nr. 7

stdliche Waldteil-
flache auf Flur-
stiick 237/1

Standort auf dem
Weg, der durch
das Flurstlick
237/1 verlauft

Blick Richtung
Sitden

Bild Nr. 8

Waldbestand im
sudlichen Bereich
des Flurstlicks
237/1
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Bild Nr. 9

slidwestlicher Be-
reich des Flur-
stlicks 237/1

Bild Nr. 10

nordostlicher Teil
von Flurstiick
237/1

Wald mit schlucht-
artiger Vertiefung
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Bild Nr. 11

nordostlicher Teil
von Flurstiick
237/1

Standort am Nord-
osteck von Flurst.
237/1

Blick Richtung
Sldwesten

Bild Nr. 12

Waldweg zu Flur-
stlick 237/1

Standort beim
nordostlichen Eck
von 237/1

Blick Richtung
Nordosten/Osten




Anhang

Gutachten der Forstsachverstéandigen Karin Wixler vom 11.11.2024



Diplom - Forstwirtin Karin Wixler

Offentlich bestellte und beeidigte Sachverstiindige fiir Forsteinrichtung
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Neuburg-Schrobenhausen

Von Reisach Str. 11, 86643 Rennertshofen, T: 08434 /920125, Fax: 08434 / 920126

Waldwertschiatzung
fiir das Grundstiick 237/1 in Pfalzpaint
2K 1/24

Bild 1: Bestand 1 mit Riickeweg im Vordergrund

Anlagen: - Lageplan
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1. Allgemeines
1.1. Stichtag der Bewertung: 17.09.2024

1.2. Fliche

Landkreis Gemarkung Flurnummer Flache Waldflache
Eichstatt Pfalzpaint 2371 0,3407 ha 0,1444 ha

Tab. 1: Flacheniibersicht

Das Gutachten bezieht sich lediglich auf die beiden Waldflachen (vgl. Lageplan im Anhang;
Bestandesfliche 1 und 2 mit einer Fliche von 0,1444 ha.
Als Grundlage fiir die Waldbewertung gelten die im Grundbuch angegebene Fléche.

1.3. Eigentiimer und Rechtsbelastungen

Das Grundstiick gehort einer Erbengemeinschaft. Im Grundbuch sind keine Rechtsbelastungen fiir dieses
Grundstiick eingetragen.

1.4. Bewertungsanlass

Fiir die Zwangsversteigerung zur Authebung der Gemeinschaft ist die Sachverstindige vom Amtsgericht
Ingolstadt mit der Ermittlung des Verkehrswertes fiir dieses Grundstiick beauftragt worden.

2. Objektbeschreibung
2.1. Allgemeines

Die Waldfldache befindet sich im Landkreis Fichstitt, siidlich von Pfalzpaint mit der Ortsbezeichnung
»Allmannsgrund® auf einer Hohe von 520 m tiber NN.
Die Waldfldche gehort zum Wuchsbezirk 6.2. Siidliche Frankenalb und Siidlicher Oberpfilzer Jura.

2.2. Grundstiicksbeschreibung

Die kleine Waldflidche auf dem rechteckigen Grundstiick grenzt im Osten, Westen und Siiden an Wald an.
Die restliche Fliache des Grundstiickes ist ein Steinbruch mit den dazu gehdrenden Flachen.

Weiter im Westen des Grundstiickes befindet sich ein Nord-Siid verlaufender LKW-fahrbarer Weg, der das
Waldgebiet erschliet und nach Pfalzpaint im Norden fiihrt. Von diesem Weg biegt ein weiterer Weg nach
Osten zu dem Steinbruch auf dem Flurstiick 221/1 Gemarkung Pfalzpaint ab. Von diesem Weg fiihren
inzwischen nur noch als Riickewege ausgebaute Wege zum Wald auf dem Grundstiick 237/1.
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- - - s,

Bild 2: Riickeweg mit ehemaliger Abbaufliche (rechts) und Bestand 1 (links) im Vordergrund

Viele Grenzsteine konnten bei der Ortsbesichtigung gefunden werden.

Die Waldflichen sind weitgehend eben gelagert und stocken auf einem méaBig trockenen
Kalkverwitterungslehm.

Die Nihrstoff- und Wasserversorgung der Baume ist gut. Holzlagerung ist gut moglich.

Der Wald befindet sich im Naturpark Altmiihltal und im entsprechenden Landschaftsschutzgebiet.

Im Bestand 1 befindet sich eine schmale Holzhiitte.

Bild 3: Holzhiitte im Bestand 1
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3. Bewertungsgrundlagen
3.1. Allgemeines

Die Bewertung erfolgt gemdBl § 194 Baugesetzbuch, der Immobilienwertermittlungsverordnung und im
Anhalt an die Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 (WaldR 2000).

Zunichst ist der Bodenwert und dann der Wert der aufstockenden Bestiinde zu schitzen. Die Bewertung
erfolgt erntekostenfrei.

Baumarten mit einem Anteil unter 10 % wurden i. d. R. anderen Baumarten zugerechnet und nicht einzeln
bewertet.

Folgende Ertragstafeln wurden fiir die Berechnung verwendet:

Baumart Umtriebszeit Ertragstafel
Fichte 100 Jahre Assmann/Franz 1963
Kiefer 140 Jahre Wiedemann 1943
Buche 140 Jahre Wiedemann 1931

Tab. 2: Ertragstafeln und Umtriebszeiten

4. Bestandesdaten
Bewertet werden nur die beiden Waldflichen, die in der Karte als Bestand 1 und 2 markiert sind.

4.1. Bestand 1

Geschlossenes Fichten-Kiefern Stangenholz mit Buche;

Einzelner Ahorn-, Buchen-Nebenbestand

Alter: 60 -60/40a

Bestockungsgrad: 1,0

Baumartenanteile: 50 % Fichte 32 40 % Kiefer 11.0 10 % Buche 11.0
Flache: 0,1208 ha
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4.2. Bestand 2

Geschlossenes Fichten-Stangenholz mit vereinzeltem Buchen Nebenbestand, einzelne Kiefer
Alter:20-40/25a

Bestockungsgrad: 1

Baumartenanteile: 100 % Fichte 32

Fléache: 0,0236 ha

Bild 4: Schmaler Bestandesstreifen (Bestand 2)
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5. Bewertungsteil
5.1. Berechnung des Bodenwertes

Fiir den Landkreis Eichstitt wurde zum 01.01.2024 ein Waldbodenrichtwert von 1,5 bis 2,5 Euro pro m’
festgelegt.

Aufgrund der gut erschlossenen Lage bei fiir die Waldbewirtschaftung sehr giinstiger Form der
Waldflichen wird der Bodenwert auf 2,50 €/m? festgelegt.

Fiir die Fliche von 1.444 m® ergibt sich ein vorliufiger Bodenwert von 3610,00 €.

5.2. Berechnung der Bestandeswerte

Die Berechnung der weiteren Abtriebswerte sind im Anhang aufgefiihrt.
Als Bestandeswerte nach dem Alterswertfaktorenverfahren' ergeben sich:

Bestand Fléache Art Baumart  Abtriebswert/ha Kulturkosten Bestockungsfaktor Alter Alterswertfaktor Wert
1 0,0604 Stangenholz Fichte 26.339,06 € 5.000 € 1 40 0,427 852,35 €
1 0,0483 Stangenholz Kiefer 10.231,01 € 5.000 € 1 40 (34) 0,344 328,55 €
1 0,0121 Stangenholz Buche 26.175,68 € 15.000 € 1 40 0,364 230,34 €
2 0,0236 Stangenholz Fichte 19.851,47 € 5.000 € 1 25 0,591 32514 €
Summe 0,1444 1.736,38 €

Tab. 3: Berechnung der aktuellen Bestandeswerte
Als Bestandeswert berechnet sich ein Betrag von 1.736,38 € bzw. 1,20 €/m”.
5.3. Marktanpassungsfaktor
Die Waldbodenrichtwerte im Landkreis Eichstitt wurden erst zum Stichtag 01.01.2024 neu festgesetzt.

Deshalb wird kein Marktanpassungsfaktor festgelegt.
Daraus ergibt sich nachfolgender marktangepasster Sachwert fiir das Grundstiick:

Waldanteil des Flurstiickes

Gem. Pfalzpaint el €lm*
GroBe 0,1444 ha
Bodenrichtwert 3.610,00 € 250€
Bestandeswert 1.736,38 € 1,20 €
Vorlaufiger Sachwert 5.346,38 € 3,70 €
Marktanpassungsfaktor 0%
Marktangepasster Sachwert 5.346,38 € 3,70 €

Tab. 4: Berechnung des marktangepassten Sachwertes fiir das Grundstiick

'"H=((Au-c)xf+c)xB;
H: Bestandeswert; Au: Abtriebswert im Alter der Umtriebszeit; ¢: Kulturkosten; f: Alterswertfaktor;
B: Bestockungsfaktor;
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5.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In der Objektbeschreibung und in der u.a. Tabelle sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale aufgefiihrt.

Merkmale Waldanteil Flurstiick 237/1 Gem. Pfalzpaint
Abmarkung -
GroBe 0,1444 ha
GroBenbewertung
Form
Lage im Landkreis
ErschlieBung ++
Rechtsbelastungen keine
Gelande weitgehend eben
Boden MaBig trockener Kalkverwitterungslehm
Wasserhaushalt
Néhrstoffhaushalt
Ortsnahe
Kalk im Oberboden ja
Auwald nein
Naturpark ja
Landschaftsschutzgebiet ja
Bannwald nein
Schutzwald nach Art. 10 BayWaldG nein
Bodenschutzwald nein
Erholungswald nein
Flora-Fauna-Habitat- Gebiet nein
Vogelschutzgebiet (SPA) nein
Wasserschutzgebiet nein
Naturschutzgebiet nein
Lokaler Klimaschutzwald nein
Landschaftsbild nein
Uberschwemmungsgebiet nein
wassersensibler Bereich nein
Marktangepasster Sachwert 5.346,38 € | 3,70 €/m?
Zu-/Abschléage -2%
Vorlaufiger Verkehrswert 5.239,46 € | 3,63 €/m?

Tab. 5: Ubersicht iiber die besonderen, objektbezogenen Grundstiicksmerkmale

Diese Grundstiicksmerkmale gehen mit Ausnahme der bei der Festlegung des Waldbodenpreises bereits
beriicksichtigten Faktoren mit Zu- oder Abschlagsfaktoren auf den marktangepassten Sachwert in die
Bewertung ein. Insgesamt wird fiir diesen gut erschlossenen, kompakten Waldbestand mit geringer
Wasserausstattung und mittlerer Nahrstoffversorgung des Bodens ein Abschlag von 2 % gewihrt.

Dies fiihrt zu einem vorldufigen Verkehrswert von 5.239,46 € bzw. 3,63 €/m’.
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5.5. Vergleichswerte

Der ermittelte vorldufige Verkehrswert von 3,63 €/m? liegt unter dem Durchschnitt der Waldverkaufspreise
im Landkreis von 4,80 €/m?. Dieser Durchschnittspreis spiegelt nicht die erhebliche Preisspanne von 0,50
bis 18 €/m* fiir Waldverkiufe im Landkreis Eichstitt der letzten beiden Jahre wider. Die hohen
Verkaufspreise werden im Grofraum Ingolstadt erreicht.

Aufgrund der fiir die Waldbewirtschaftung guten Bestockungseigenschaften erscheint der ermittelte,
vorlaufige Verkehrswert angemessen.

Aus diesem Grunde erfolgt keine weitere Anpassung geméil} § 8 Abs. 1 Satz 3 der ImnmoWertV.

6. Verkehrswert fiir den Waldanteil auf dem Grundstiick

Fiir die Waldfldche auf dem Grundstiick wird ein Verkehrswert auf rund 5.250 € gutachtlich festgesetzt:

Waldflache des Flurstiicks

Gem. Pfalzpaint s
GroBe 0,1444 ha
Verkehrswert 5.250 €
Verkehrswert/m? 3,64 €/m?

Tab. 6: Verkehrswert
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