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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Gutachten

zur Verkehrswertermittlung der Grundstiicke
Gemarkung Mettendorf, Flur 3, Flurstiick 80,
Gemarkung Mettendorf, Flur 5, Flurstiicke 96, 100

im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens

Landwirtschaftliche Berufsgenossensehaft i.d.-Sozialversicherung fiir Landwirtschaft
Forsten und Gartenbau, Korperschaft d. 6ffentlichen Rechts," Weillensteinstrafle 70-72
34131 Kassel
J.

, unbekannten Aufenthalts

10K 36/25

Auftraggeber:; Amtsgericht Bitburg
Gerichtsstrafle 2-4
54634 Bitburg

Dipl.-Ing. (FH) Thomas Ehleringer
Lindenstrafle 1, 54597 Seiwerath
Telefon 06553/3177
Fax 06553/961073

Von der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
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Vorbemerkungen:

Das Amtsgericht Bitburg beauftragte den unterzeichnenden Sachverstdndigen durch Be-
schluss vom 21.01.2026 im Zwangsversteigerungsverfahren 10 K 36/25 mit der Erstel-
lung eines Verkehrswertgutachtens (Auftragsschreiben vom 02.02.2026).
Wertermittlungsgegenstand sind die im Grundbuch von Mettendorf, Blatt 3383 unter 1fd.
Nr. 1-3 eingetragenen Grundstiicke Gemarkung Mettendorf, Flur 3, Flurstiick 80 und Flur
5, Flurstiicke 96 und 100.

Mit Einwurf/Einschreiben vom 8. April 2026 wurde flir den 7. Mai 2026 um 10 Uhr ein
Ortstermin anberaumt. Das Schreiben an Herrn wurde an Herrn

als durch das Amtsgericht Bitburg benannten Zu-
stellungsvertreter versendet.
Am vorgeschlagenen Treffpunkt war niemand erschienen. Mit der anschlieBenden
Grundstiicksbesichtigung wurde um 10.10 Uhr-begonnen; Der Ortstermin wurde um 11

Uhr geschlossen.

Ein Pachtvertrag tiber die Grundstiicke wurde nicht.vorgelegt.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung festgelegt.
Kurzfassung und Verkehrswert:

Der Verkehrswert der zu bewertenden Grundstiicke wurde wie folgt ermittelt:

Gemarkung Mettendorf, Flur 3, Flurstiick 80; 9.646 m? * 0,40 €/m? =rd. 3.900 €
Gemarkung Mettendorf, Flur 5, Flurstiick 96; 5.561 m? * 0,40 €/m> =rd. 2.200 €
Gemarkung Mettendorf, Flur 5, Flurstiick 100; 91 m? * 0,40 €/m? = rd. 36 €

Allgemeine Grundstiicksbeschreibung:
Fintragungen im Liegenschaftskataster:

Gemarkung Mettendorf, Flur 3, Flurstiick 80:

Gesamtfliche: 9.646 m?, davon 9.168 m? Streuobstwiese, 478 m?
Geholz

Baulasten: keine

Gesamtertragsmef3zahl: 1.980

mittlere Griinlandzahl: 22

Bodenart: lehmiger Sand

Schutzgebiete: keine

Einbeziehung in Bodenordnung: z. Zt. nicht gegeben



Weitere Angaben:
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Flurstiick liegt im benachteiligten landwirtschaft-
lichen Gebiet

Gemarkung Mettendorf, Flur 5, Flurstiick 96:

Gesamtfliche:

Baulasten:
Gesamtertragsmef3zahl:

mittlere Griinlandzahl:
Bodenart:

Schutzgebiete:

Einbeziehung in Bodenordnung:
Weitere Angaben:

5.561 m?, davon 1.500 m? Streuobstwiese, 4.061
m? Geholz

keine

1.027

27

lehmiger Sand

keine

z. Zt. nicht gegeben

Flurstiick liegt im benachteiligten landwirtschaft-
lichen Gebiet

Gemarkung Mettendorf, Flur 5, Flurstiick 100:

Gesamtfliche:

Baulasten:
Gesamtertragsmef3zahl:

mittlere Griinlandzahl:
Bodenart:

Schutzgebiete:

Einbeziehung in Bodenordnung:
Weitere Angaben:

3.2 Eintragungen im Grundbuch.

Amtsgericht
Grundbuch/Blatt:
Bestandsverzeichnis:
I. Abteilung:
IL.-Abteilung:

III. Abteilung:

!'Lt. Grundbuchauszug vom 30.10.2025

91 m?, Geholz

keine

25

27

lehmiger Sand

keine

z. Zt. nicht gegeben

Flurstiick liegt im benachteiligten landwirtschaft-
lichen Gebiet

Bitburg

Grundbuch von Mettendorf, Blatt 3383
Lfd.Nr. 1,2,3

Marius Kruschinsky

lastenfrei
Zwangsversteigerungsvermerk

Etwaige Eintragungen in Abt. III sind fiir den
Verkehrswert eines Grundstiickes nicht relevant
und bleiben unberticksichtigt.
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3.3 Sonstige Grundstiicksbeschreibung:

Foto 1:

Mettendorf, Flur 5, Flurstiick 100; das Flurstiick ist mit verschiedenen Geholzen bewachsen.

e O TN
Das Grundstiick ist ub\e}\dle Ortsstraﬁe ,,Imfﬁ\men und iiber einen Wirt-

schaftsweg erscthss\en Dlzé\‘Gbérﬂache \vcﬂauft hingig. Eine landwirt-
schaftliche Blew{chaftung Iétﬁlcht mgg@‘:h

A0°
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Foto 2: Mettendorf, Flur 5, Flurstiick 96, auch dieses Grundstiick ist mit Geholzen bewachsen
(WeiBdorn, Hasel, etc.)

AL =

Foto 3:

Uberwuchs mit Brombeerpﬁi?ﬁ-\lﬂe landﬁﬁﬁschaﬂlicth
moglich. , \\\ (ni N> AN




Foto 4:
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Lichtung mit Restgriinland, jahrelang nicht genutzt.

DLTRY ~

Nach den Erkenntnissen des Ortstermins handelt es sich bei den Werter-
mittlungsobjekten um ehemalige Streuobstwiesen, auf denen sich nach vie-
len Jahren der Nichtnutzung Sukzessivvegetation entwickelt hat.
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Foto 6: Mettendorf, Flur 3, Flurstiick 80, Auch dieses Grundstiick ist mit Gehdlzen bewachsen.
Hier befindet sich ein ehemaliger Gesteinsabbau (Steinbruch).

Foto 7:

ter Geholz- und Baumvegetatlon lbewachsen D1' 3
den Laubgeholzen Ginster, Holunder, Welﬁd rn,"
die Vegetation. ‘Beim Baumbestand handelt es. sich ausnahmslos um ungepﬂegte Béume,

die industriell bzw. handwerkhch m‘cht verwertbar sind. Geringe Energieholznutzungen
wiren: moghch >

Die Grundstiicke liegen ortsnah. Gegen eine mogliche Entwicklung spricht
jedoch der hohe Naturschutzbeitrag der Flachen, der durch die vielfiltige
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Vegetation geprigt wird. Denkbar wére aus diesem Grund eine Nutzung als
sog. Kompensationsflache.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Siideifel weist die Wertermittlungs-
objekte als landwirtschaftliche Flache aus.

Wertermittlung:
Definition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in.dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen. Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.?

Der Verkehrswert ist der Wert fiir jedermann. Bei der Ermittlung ist besonderer Wert
auf die Nichtberiicksichtigung von personlichenund ungewohnlichen Verhéltnissen
zu legen. Liebhaberwerte oder eine besonders giinstige-LLage von Grundstiicken zu ei-
nem landwirtschaftlichen Betrieb sind bei der Verkehrswertermittlung auflen vor zu
lassen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-, das Sachwert- oder das
Ertragswertverfahren bzw. mehrere dieser- Verfahren heranzuziehen. Das jeweilige
Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umstinde des
Einzelfalles; insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwihlen.?

Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist i. d. R. vom Vergleichswertverfahren auszu-
gehen. Bei der Wertermittlung von Gebduden ist das Sachwert- und das Ertragswert-
verfahren zu wihlen.

Bodenrichtwerte, Vergleichspreise, Verkehrswertableitung:

Vom Gutachterausschuss flir den Eifelkreis Bitburg-Priim wird fiir die Gemarkung
Mettendorf folgender Bodenrichtwert (Stand 1.1.2025) fiir Ackerland, Griinland und
Waldflachen herausgegeben:

Mettendorf Ackerland 1,40 €/m?
Mettendorf Griinland 1,30 €/m?
Waldflachen (Boden) 0,35 €/m?

2 Definition gemiB § 194 BauGB
3 Immobilienwertermittlungsverordnung
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Die vorliegenden Wertermittlungsobjekte kommen unter den genannten Nutzungen
den Waldfldchen am néchsten.

Aufgrund der naturnah entwickelten Vegetation, die sehr artenreich ist, konnen die
Wertermittlungsobjekte als Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz angesehen
werden. Dies ist insbesondere der Fall, da kein Schutz durch eine Rechtsverordnung
besteht. Im Landschaftsschutzinformationssystem* sind die Wertermittlungsobjekte
als ,,Streuobstbestdnde Ostlich von Mettendorf* registriert. Ein besonderer Schutzsta-

tus ist hier nicht angegeben.

Nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz gilt fiir die vorliegenden Grundstiicke ein-Verin-
derungsverbot, dahingehend, dass alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder ei-
ner sonstigen erheblichen Beeintrichtigung des Biotopes- fithren:k&nnen, verboten
sind.

Sachverstandigerseits wird fiir eine biologische Aufwertung der Fldchen Potential ge-
sehen. Aus diesem Grund besteht auch eine Eignung als sog. Kompensationsflache.

Zur Verkehrswertermittlung sind deshalb keine landwirtschaftlichen Gesichtspunkte
malgebend. Ebenso scheiden spekulative Gesichtspunkte im Zusammenhang mit ei-
ner Entwicklung aus.

Als Anhaltspunkt fiir eine Wertfindung kann deshalb nur der Bodenrichtwert fiir
Waldflachen herangezogen werden. Wie bereits angegeben, ist in Teilbereichen eine
geringe Nutzung des Baum- und Geholzbestandes zu Energiezwecken moglich, ohne
dass der Naturschutz beeintrachtigt wird:

Der Verkehrswert wird angesichts der erfolgten” Wertbetrachtung geringfiigig ober-
halb des Bodenrichtwertes fiir Waldfldchen gesehen und fiir alle Grundstiicke in Hohe
von 0,40 €/m? gesehen. In diesem Betrag ist der Wert der fiir eine Energieholznutzung
geeigneten Baume und Geholze enthalten.

4 LANIS, Objektkennung BT6003-0323-2007
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Zusammenfassung:

Der Verkehrswert der Wertermittlungsobjekte wurde wie folgt ermittelt:
Gemarkung Mettendorf, Flur 3, Flurstiick 80; 9.646 m? * 0,40 €/m> = rd. 3.900 €

Gemarkung Mettendorf, Flur 5, Flurstiick 96; 5.561 m? * 0,40 €/m? =rd. 2.200 €
Gemarkung Mettendorf, Flur 5, Flurstiick 100; 91 m? * 0,40 €/m> = rd. 36 €

Zur Erstellung des vorliegenden Gutachtens wurde ausschlieBlich lizensiertes Daten- und

Kartenmaterial des Vermessungs- und Katasteramtes Westeifel-Mosel verwendet.

Seiwerath, den 12. Mai 2026

Affentlich

e ||‘I'J

- >~ -): (/:_ ‘—H‘- ~
D RN\ Z 2 L7 &

Dipl-ing Thomas Ehleringer|
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Verwendete Unterlagen und Hilfsmittel:

Kohne, M.: Landwirtschaftliche Taxationslehre, 3. Auflage Hamburg und Berlin
Feststellungen und Erkenntnisse der Ortsbesichtigung
Immobilienwertermittlungsverordnung

Ausziige aus dem Liegenschaftsbuch und Flurkarten, Grundbuch
Bodenrichtwerte

Auskiinfte der Gemeindeverwaltung

Landesgrundstiicksmarktbericht 2025



Seite 13

BE o A
R MN\_-,.. &@
Yo, 47,6
@@. @ F@M\
Q\@ p\@ @w%
1, D
O N
@Q @ & @ |
m \@@ .‘ @@ o\ﬁ\
2 ©, @
m o,
§ 70, “®
<, %o
i 4 @@
@)

cht.

Die Karte ist nicht mal3stabgere



Auszug aus den Geobasisinformationen

Flurstucks. und Eigentumemachweis
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Auszug aus den Geobasisinformationen & Rheinfandfalz
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Auszug aus den Geobasisinformationen
Flursticks- und Elgantimamachwais
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