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Von der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz offentlich bestellt und vereidigt

Bestellungsgebiet:

Landwirtschaft Ackerbau Aufwuchsschaden
Grinlandwirtschaft
Bodenkunde, Bodenschutz

Weinbau Bewertung unbebauter Grundstticke
AuBenwirtschaft <.~

Neustadt, 5.Nov.2025
Gutachten N

Verkehrswert nach §§ 192 bis 199 BauGB fiir das Flursti]crk,77884 inder’. ~

Gemarkung Weisenheim am Sand.
o g &
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Abb:.1: Flurstiick Nr. 7884 in d‘er:Gémarkung Weisenheim am Sand
~ (Blick von-Nord nach'Siid)
Foto: Knittel 11.09. 2025

Aktenzeichen: 1K 2:‘3/‘25'
Auftraggeber Amtsgefiéht Bad Diirkheim
‘ Seebacher Str.: 2+
67098 Bad Diirkheim

Flurstuck - Gemarkung Weisenheim am Sand
NN Nr. 7884 Grundbuchamt Weisenheim am Sand Blatt 2953
Zwéck Zwangsversteigerung zum Zwecke der Vorbereitung des Versteigerungstermins

«Stichtag Wertermittlung zum 11.08.25

Der Verkehrswert des Flurstiicks wird auf gerundet 13.440 € geschatzt.

Blroanschrift:

Dr. Harry Knittel

Raiffeisenstr. 28 Tel. 06321/699 84

67435 Neustadt/W. E-Mail: knittel-neustadt@t-online.de
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Das Gutachten besteht aus 12 Seiten.

Das Gutachten wurde in einem Original und vier Kopien erstellt.
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1. Sachverhalt
1.1 Allgemeine Angaben

Im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahren soll der Verkehrswert von dem Flurstiick 7884 in der
Gemarkung Weisenheim am Sand ermittelt werden (Abb. 2)

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Diirkheim

Auftrag: Ermittlung des Verkehrswertes von Flurstlicks 7884, gem.
Weisenheim am Sand

Zweck des Gutachtens: Wertfeststellung des Flurstiicks fiir eine Zwangsversteigerung

Auftragsdatum: 11.08.2025

Stichtag: 11.08.2025

Gegenstand der

Wertermittlung: 1 Flurstiick in den Gemarkungen Weisenheim am Sand {Abb. 2).
Im nachfolgenden Gutachten wird das Flurstiick als
Bewertungsgrundstiick bezeichnet.
Bewertet werden die landwirtschaftlich genutzte Flache, der
Bodenwert und der Sachwert der'Rebanlage.
Flurstiick 7884 1.600 m?

Die Fldchen werden als Weingarten landwirtschaftlich genutzt.

Eigentimer

Bewirtschafter:

- ]
|
Ortsbesichtigung: 11. September 2025
SV Dr. Harry Knittel (Diplom-Landwirt)
Beginn: 13.00 Uhr
Ende: 13:45 Uhr

Flurstiick 7884

Abb. 2: Lage der Flurstiicks 7884 in der Gemarkung Weisenheim am
Sand
Quelle: Geoportal
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1.2 Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

Auflagen:
Bebaubarkeit:

Verpachtung:

keine
ortsferne Lage, ca. 650 m zur Ortsgrenze

landwirtschaftliche Nutzflache im AuRenbereich richtet sich aktuell nach
§35 des BauGB.

das Grundstiick ist verpachtet.
Pichter: ‘

Nach Aussage des Pachters hat er mit dem Verpéchterein
Vorverkaufsrecht fiir das Flurstlick 7884 in im Pachtvertrag vereinbart.

2. Beschreibung von Grund und Boden

Die Beschreibung des Grundstiicks erfolgt auf Grundlage der Besichtigung durch die
Sachverstdndigen und den eingeholten Erkundigungen.

2.1 Lage der Bewertungsgrundstiicke und Eigenschaften

Verwaltung:

|
|
1
; Ort:
| Lage:

Die Ortsgemeinde Weisenheim am-Sand gehort zur Verbandsgemeinde
Freinsheim.
0OG Weisenheim am Sand liegt.im Landkreis-Bad Diirkheim.

Flurstiick 7884 ist ortsfern, ca.660 m s{idlich von Weisenheim
Es wird gemeinsam als Schlag mit den im Westen angrenzenden
Rebanlagen bewirtschaftet.

Lagebezeichnung:Am Altenberg

Topografische Lage: Das Bewertungsgrundstiick liegt in der-oberrheinischen Tiefebene bei

etwa 110 H6henmetern-iiber NN. Esliegt.an einem Hang mit einem Gefélle
von 6%.

Geologische Lage:Das oberrheinische Tiefebene ist morphologisch eine nach Norden und

Bodenkundliche
Bewertung:

Wetterstation

Osten abfallende 15 km breite-Platte. Es ist ein Hochflutlehm mit
Terrassensanden und Flussschotter, und L6B-Anwehungen

Hochflutsedimente. (iber der Niederterrasse, sL bis Lehm
Herkunft: Diluvium
FK 300 bis 400'mm mit hoher Wasserspeicherkapazitit
Ertragspotential-liegt Ackerzahlen mit 40 -60 Punkte im unteren Bereich
Aueboden: Ah/C Horizonte
0 bis 30 cm humoser, Lehm/SL
Die Durchwurzelung reicht >100 ¢cm Tiefe.
(Geoportal?)

in Freinsheim?

Hohe: 105 bis 116 m NN
Niederschlag: 547 mm
Jahrestemperatur: 11,3 °C

Es ist eine Flache im Gefdhrdungsbereich von Spatfrésten. Unter den gegebenen
Standortverhidltnissen treten bisweilen Trockenschdden auf. Daher wurde eine
Tropfchenbewdsserung mit einem Anschluss an eine Wasserleitung installiert
(Abb.3).

! Bodenkunde

2 http://www.wetter.rlp.de
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2.2 Gestaltung und Form des Bewertungsgrundstiicks

Form:

GroRe:

Zuwegung:

Zustand

2.3 Nutzung der Fidache

Der Drahtrahmen

Flurstlick ist ein langgestrecktes Viereck
mit der Ldnge von 172 m und der Breite von 9 m
Gesamte Flache 1.600 m? (Tab.1)

Im Norden und Siiden grenzt das Bewertungsgrundstiick jeweils an einen
Feldweg.

Die Rebanlage wurde im Jahr 2021 neu gepflanzt. Die Drahtrahmenaniage ist in
einem gepflegtem und soliden Zustand.
Bei Neuanlage wurde eine Tropfchenbewdsserung installiert.

Tab. 2: KenngroRen der Flurstiicke und die tatsachliche Nutzung

Flurstiick| Nutzung | Flache | Bodenart | Entstehung | Ackerzahl
m? 1/100

7884 | Weingarten | 1.600| IS __|Diluvium - |* 50

Quelle:

Geobasisinformationen des Verm.-Katasteramt Landau

Flurstick 7885

Foto: Knittel11.09.2025

Weingarten

Pflanzjahr 2021

Sorte WeiRburgunder
Gesamte Flache: 1.600 m?

Das Flurstiick ist verpachtet.

ist stabil errichtet. Die Reihen- und Endstickl sind aus Metall. Die Rebanlage

hinterldsst einen gepflegten Eindruck (Abb.1 und 3).
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Verwendete Unterlagen

- Unterlagen des AG Bad Durkheim

- Geobasis-Informationen des Vermessungs- und Katasteramts Landau

- Auszug aus den topografischen Karten des Geo-Portals fiir Rheinland-Pfalz
http://www.geoportal.rlp.de/portal/karten.htmI?WMC=2506

- Bodenrichtwert-Informationssystem Rheinland-Pfalz BORIS Oberer Gutachterausschuss RLP

- Kaufpreissammlung Gemarkung Weisenheim am Sand des Vermessungs- und
Katasteramtes Landau

- Bodenpreis-Indexreihen fir landwirtschaftlich genutzte Flachen (Weinbau), Oberer
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Bereich RLP 2023, LGM 2023.Seite 208

- eigene Fotos von der Bewertungsflache

3.2 Grundlagen der Wertermittlung
Der Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) wird fur die landwirtschaftlich genutzte Flache des
Bewertungsgrundstiicks geschatzt. Es ist als Weingarten ausgewiesen (Geobasisinformationen der
Verm.-Katasteramt Landau).

3.3 Definition des Verkehrswertes nach §149 BauGB
»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in'dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschdftsverkehr nach. den-rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und-der Lage des:Grundstiicks.oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder.persénliche Verhéltnisse
zu erzielen wdre.”

3.4 Vergleichswertverfahren nach §§ 13-15ImmoWert V
Nach der Wertermittlungsverordnung {lmmoWertV) kann man-zur Ermittlung des Verkehrswertes
das Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren.und das-Sachwertverfahren heranziehen. Im
vorliegenden Fall wird fir ' den Bodenwert ‘das iVergleichswertverfahren mit Hilfe der
Kaufpreissammlung (Nutzung Weingarten).und der Bodenrichtwert verwendet.

Abb. 4: Auszug aus der Bodenrichtwert-Karte von Weisenheim am Sand mit
Lage der Flurstiicke
Quelle: Geoportal, Bodenrichtwerte (Basisdienst) 2025
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3.5 Ermittlung des Verkehrswertes Kaufpreissammlung
Zustand und Nutzung werden vor Ort durch eine Besichtigung der Flachen erfasst.
Basis der Schdtzung ist einerseits die Kaufpreissammlung des Oberen
Gutachterausschusses RLP und andererseits der Zustand der Rebanlage, der Giber zu-
und Abschldge erfasst wird.

Der Bodenrichtwert ist ein Vergleichswert zur Orientierung.

Kaufpreissammlung
Aus den Jahren 2022 bis 2025 werden flir die Gemarkung Weisenheim am Sand,

= Erpolzheim und Freinsheim alle Kauffalle mit der Nutzung Weingarten angefordert.
Nach dem AusreiRertest steht nur eine begrenzte Anzahl von 12 Kauffallen zur
Verfligung. Sie werden auf das Jahr 2025 indiziert und dann der Mittelwert
gebildet. (Anhang, Tab. 1).

Der mittlere Kaufpreis liegt bei 8,35 €/m?2

Zustand der Rebanlage

Zuschlag: Im Kaufpreis sind der Wert flir den Boden und der Wert fiir die
Rebanlage enthalten. Es wird daher fiir die Kaufpreisfalle angenommen, dass die
Rebanlagen im Mittel 30 Jahre genutzt werden und das mittlere Alter der
Weingérten bei 15 Jahre liegt. Bei der jungen Anlage auf-Flurstlick 7884 wird daher
ein Zuschlag von 0,50 €/m? ansetzen.

Auch die Trépfchenbewdsserung, die bei der NeUariIage‘instaIIiert wurde, ist mit
einem Zuschlag zu versehen. Er wird auf 0,40 €/m? (Abb. 3).

Abschlag: Da die Marktlage fiir den'Weinabsatz aktuell riicklgufig ist und die
dlteren Winzer ohne Nachfolger die Bewirtschaftung aufgeben, ist das
Angebot an Rebfldchen gestiegen. Mit dem héheren Angebot sinkt der
Bodenwert. Es wird daher ein Abschlag von 10% von dem ermittelten Wert
der Kaufpreissammlung von 8,35 €/m? geschétzt. Das erglbt einen Abschlag
von gerundet 0,85 €/m?2,

Der ermittelte Kaufpreiswert wird mit den Zu- und Abschldgen korrigiert.
Wert von Flurstiick 7884 = Kaufpreis der KP-Sammlung + Zuschlage — Abschlage
—8 ,35 €/m? +050€/m +0,40€/m?-0,85 €/m?
. = 8,40 €/m?
~Der Wert von Flurstiick 7884 wird auf 8,40 €/m2 geschéitzt.

Flr die-gegebene Fldche und mit dem angepassten Wert der Kaufpreissammlung
wird der Verkehrswert ermlttelt :

Tab. 4: Verkehrswert von Flurstiick 7884, Gem. Weisenheim am Sand

Flurstiick Nutzung Flaiche | Wert KP Sammlung Wert:
' m? €/m?> €
7884 Weingarten 1.600 8,40 .1 13.440
KP: Kaufpreis

Das Flurstiick 7884, Gem. Weisenheim am Sand mit der Fliche von 1.600 m?2
hat einen Verkehrswert von gerundet 13.440 € (Tab. 4).
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3.6 Bewertung der Schitzung

Das Flurstiick 7884, Gem. Weisenheim am Sand wird als Weingarten genutzt. Die Rebanlage wurde 2021
neu gepflanzt und mit einer Trépfchenbewdsserung versehen. Das steigert den Wert des Flurstiicks.

Die Schatzung des Bodenwertes basiert auf der Kaufpreissammlung. Er spiegelt mit 8,40 €/m? den
Bodenrichtwert der Gemarkungen sehr gut wider. Man trifft in der Gemarkung Weisenheim zwei
Ausgangsgesteine der Béden mit unterschiedlicher Bewertung:
- Die tiefer liegenden Auesedimente im Einzugsgebiet der Isenach mit einem BRW von 6,80 €/m?
- Die hoher gelegene, nach Siiden ausgerichteten Béden aus Geschiebemergel .und Lehme
mit einem BRW von 10 €/m?
Der ermittelte Wert von Flurstiick 7884 liegt zwischen diesen beiden BRW.

4. Zusammenfassung

In dem Gutachten wird der Verkehrswert von Flurstiick 7884, Gemarkung Weisenheim am Sand
ermittelt. Das Flurstiick wird als Weingarten genutzt. Der Wert wird ‘auf Basis der Kaufpreissammiung,
unter Beachtung der Zu- und Abschldge ermittelt. Der Wert liegt bei 8,40 €/m>.

Die gesamte Fldche ist 1.600m? groR.

Der Verkehrswert des Flurstiicks wird auf 13.440 € geschatzt.
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Dr.::Harry Knittel
Von der-Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich bestellter und
vereidigter-Sachverstandiger.

o
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6. Anhang

6.1. Tabellen und Abbildungen

Ermittlung des Bodenwertes fiir das Jahr 2025 auf Basis der Indexreihe

Basisjahr Schédtzung ist das Jahr 2025. Die in der Kaufpreissammlung vorhanden Kaufpreise
stammen aus den Jahren von 2022 bis 2025. Sie werden alle auf das Jahr 2025 indiziert. Der Index
flir 2025 wird auf Grund der Marktsituation im Weinbau von dem Vorjahr 2024 ibernommen. Die
Kaufpreise werden alle auf das Stichtagsjahr 2025 angepasst. Das zu wird der Quotient-aus den

Index der betroffenen Jahre gebildet

Stichtagsjahr  2025: 182 %
Verkaufsjahr ~ 2022: 170%
Anpassungsfaktor: 182 /1170=1,07

Index 2023: Weingarten 179 % Faktor = 182/179 =1,02

Kreis Bad Diirkheim
200

180

160

Stichtag 2025

W,

140 -

120 ) = =N,

100 o

Indexwert
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Y
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Abb. 1:indexreihe der Bodenrichtwerte flir Weingarten im Landkreis Bad Dirkheim

Quelle: LGMB, Oberer Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir Rheinland-Pfalz 2025

Stichtag der Schadtzungsanordnung ist der 11.8.2025

Index
85
85
85
87
89
94

100
109
118
122
127
134
139
153
155
161
170
179
182
182

Die Kaufpreise der zurlickliegenden Jahre werden daher auf das Jahr indiziert. Hierzu werden die
Preise durch den Index des ortlichen Grundstiickmarktes im Landkreis Bad Diirkheim indiziert.
Der Faktor ergibt sich aus dem Verhiltnis des Index des Basisjahres 2024 und den Indices der

anderen Verkaufsjahre. Zum Beispiel: Ackerland:
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Kaufpreissammlung

Da aus der Gemarkung Weisenheim am Sand nur 5 Kauffélle vorliegen, wird die Anzahl der

Kauffalle aus den angrenzenden Gemarkungen Freinsheim und Erpolzheim erweitert. In der
Kaufpreissammiung liegen 15 Kauffille mit einer Spannweite von 6,07 bis 13,60 €/m? vor. Nach
dem Ausreifertest mit Hilfe des Konfidenzintervalls fallen drei Kauffille weg, sodass fiir die
Mittelwertbildung 12 Kauffalle verwendet werden.

Ausreifertest:

Kaufpreissammlung:

Mittelwert:

Standardabweichung:

3 Kauffédlle werden aufgrund des AusreiBertests ausgeschieden, sodass fiir die Ermittlung des

Mittelwert +/- Konfidenzintervall

n=15

8,26 €/m?

1,88 €/m?

Verkehrswert 13Kauffalle zur Verfligung stehen.

Ausreiler 13,60 €/m?: Siedlungsnihe
AusreiBer 6,07 €/m?und 6,09 €/m>.

Tab. 1: Kaufpreisfalle von Weingérten in den Gemarkungen Weisenheim am Sand, Erpolzheim
und Freinsheim (Ausreilertest n= 15)

Reg. Jahr Flache Kaufpreis Anpassungsfaktor | Angepasst Nutzung
2025%*) 67256 13,60 1,00 13,60 Weingarten
2.024%) 3508 6,09 1,00 6,09 Weingarten
2.025%) 39550 6,07 1,00 6,07 Weingarten
2.022 1460 6,85 1,07 7,33 | Weingarten
2.023 1730 10,00 1,02 10,17 | Weingarten
2.022 1270 10,00 1,07 10,71 | Weingarten
2.022 3769 10,00 1,07 10,71 | Weingarten
2.024 940 8,00 1,00 8,00 | Weingarten
2.024 9263 7,99 1,00 7,99 | Weingarten
2.024 1400 7,50 1,00 7,50 | Weingarten
2.025 637 7,00 1,00 7,00 [Weingarten
2.025 2030 7,75 1,00 7,75 | Weingarten
2.025 1315 8,00 1,00 8,00 | Weingarten
2.025 2780 7,50 1,00 7,50 | Weingarten
2.025 6776 7,50 1,00 7,50 | Weingarten
Mittelwert 9.579 8,26 8,35
Sfreuung 1,88 1,30
Anzahl 15 12
Konfidenz +/- 1,04
Min 7,22
Max 10,13
*) AusreiRer

Quelle: Kaufpreissammlung von Weingérten, Vermessung- und Katasteramt RLP Landau

Die auf das Jahr 2025 (Stichtag) indizierten Kaufpreisfalle ergeben einen leicht erhéhten Bodenwert

(12 Kaufpreisfille).

Bodenwert:

= 8,35 €/m?
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