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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Bamberg, Synagogenplatz 1, 96047 Bamberg

Zweck des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswertes der Grundstiicke der Gemar-

kungen Pretzfeld und Russenbach, eingetragen im Grundbuch

des Amtsgerichts Forchheim von Pretzfeld, Blatt 1414

gemald Auftrag vom 20.05.2025

Gemarkung Pretzfeld

FLNr.

FLNr.

FLNr.

FLNr.

FLNr.

FLNr.

FLNr.

FLNr.

1990 Die Leiten, Ackerland
2438 Die Lache, Ackerland
2438/2 Die Lache, Ackerland
1442 Borsfelder, Ackerland
2428 Die Lache, Ackerland
1569 Angerteile, Ackerland
1325 Hungerleiten, Ackerland

2437 Die Lache, Acker-Griinland

Gemarkung Riissenbach

FILNr. 1108 Weingarten, Wald (Holzung)

zu 4.670 m?
zu 1.090 m?
zu 4.060 m?
zu 1.120 m?
zu 1.230 m?
zu 850 m?
zu 2.280 m?

zu 967 m?

zu 2.960 m?
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Vorbemerkungen

Verwendete Unterlagen:

Auskiinfte

Ladung zum Ortstermin

Planunterlagen

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zusténdigen

Amtsgericht Forchheim.

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der glltigen
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkrei-

ses
Kaufpreise fir landwirtschaftliche Grundstiicke

Kaufpreissammlung fir land- und forstwirtschaftliche Grundsti-

cke des Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft, Flachennut-

zungsplan

Luftbilder: BayernAtlas Plus (Bayerische Vermessungsverwal-

tung)

Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Makleraus-

kiinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

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

Grunde gelegt.

Gemeinde Pretzfeld & Ebermannstadt (Flachennutzungsplan,

Landschaftsplan, Bebauungsplan)

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)

Die Ladung erfolgte am 20.06.2025 in Schriftform an die Betei-

ligten des Verfahrens.
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Vorbemerkungen

Ortsbesichtigung: Besichtigung und Begehung der Grundstiicke der Gemarkun-
gen Pretzfeld und Russenbach am 03.07.2025 durch den Un-
terzeichner. Von den geladenen Parteien war der Antragsgeg-

ner Herr G.J. anwesend.

Die Grundstiicke wurden auch anhand von Flurplan, Lageplan
und Luftbild erfasst.

Wertermittlungsstich-  03.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
tag:
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Vorbemerkungen 7
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Die Marktgemeinde Pretzfeld liegt im oberfrankischen Landkreis Forchheim und gehért zur
Verwaltungsgemeinschaft Ebermannstadt. Sie befindet sich rund 8 km &stlich von Forchheim
und etwa 2 km sudlich von Ebermannstadt im Tal der Wiesent. Die Region ist landwirtschaftlich
und obstbaulich gepragt, insbesondere durch den gro¥flachigen SuRkirschenanbau, der tber-
regional wirtschaftliche Bedeutung besitzt. Dartiber hinaus ist der Tourismus ein erganzender

Wirtschaftsfaktor, was sich in der regionalen Infrastruktur widerspiegelt.

Vor Ort sowie in den umliegenden Stadten Ebermannstadt und Forchheim sind alle Einrich-
tungen der Grundversorgung vorhanden. Dazu zahlen u. a. Kindertagesstatten, Schulen, arzt-
liche Versorgung, Einkaufsméglichkeiten sowie Freizeit- und Naherholungsangebote. Weiter-
fuhrende Angebote befinden sich vor allem in den umliegenden regionalen Zentren Erlangen,
Nirnberg, Bamberg und Bayreuth.
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Vorbemerkungen 8

Verkehrsinfrastruktur

Pretzfeld ist Uber die StaatsstralRe St 2760 mit der Bundesstrale B 470 an das regionale Stra-
Rennetz angebunden. Die nachstgelegenen Autobahnanschlisse befinden sich an der A 73
bei Forchheim bzw. an der A 9 bei Pegnitz. Der Bahnhof Pretzfeld liegt an der Bahnstrecke

Forchheim—Ebermannstadt mit direkter Anbindung an den Regionalverkehr.

Land- und forstwirtschaftliche Standortangaben

Die zu bewertenden Flachen liegen iberwiegend in der Gemarkung Pretzfeld mittig des Land-
kreises Forchheim. Sie befinden sich in einer fiir die Frankische Schweiz typischen Mittelge-
birgslage auf ca. 300 bis 400 m t. NN. Das Gelande ist GUberwiegend higelig bis leicht geneigt.
Die Béden bestehen vorrangig aus sandigem Lehm bis Lehmboden mit teilweise hohen Stein-
anteilen. Die Ackerzahlen liegen je nach Lage und Bodenbeschaffenheit im mittleren bis bes-

seren Bereich, insbesondere im Bereich nahe der Wiesent.

Die Flachen sind strukturell nur wenig arrondiert und wurden nur zum Teil im Rahmen von
Flurbereinigungsverfahren neu geordnet. Gut zugangliche Flachen werden ackerbaulich oder
obstbaulich intensiv genutzt. Steilere Hanglagen sowie weniger gut erreichbare Parzellen die-

nen Uberwiegend der Grinlandnutzung oder sind bewaldet.

Im Bewertungsgebiet sind sowohl haupt- als auch nebenerwerbliche Landwirtschaftsbetriebe
aktiv. Die Nachfrage nach landwirtschaftlichen Flachen, insbesondere zur Pacht, ist anhaltend
hoch.

Die Grundstiicke liegen planungsrechtlich im AuRenbereich. Eine héherwertige bauliche Nut-
zung ist derzeit nicht absehbar. Hinweise auf Altlasten oder kommunale Entwicklungsplanun-

gen bestehen nicht.
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Vorbemerkungen

Durchschnittliche Standortbeschreibung Agrargebiet 10
(Nordbayerisches Hiigelland und Keuper)

Hoéhenlage 400 m
Jahresniederschlage 700 mm
Jahrestemperatur 7,6 Grad
Trockenheitsindex 4,1
Frahlingseinzug 127 Tnd1J
Beginn der Ernte 206 Tn1J
Vegetationszeit: 212 Tpd
Ldssbeteiligung: 0,9

Die durchschnittliche Ertragsklasse betragt bei Ackerstandorten 3,1 und Grin-

landstandorten 2,3.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 10

5]

% Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen

3.1 Bewertungsgrundlagen:

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

Verkehrswert definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*,

Der Boden ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nach § 13 Abs. 1 Im-
moWertV2021 sind bei dessen Anwendung Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuick
hinreichend Ubereinstimmen. Falls in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstlick ge-
legen ist, nicht genligend Vergleichspreise vorliegen, kénnen auch Vergleichsgrundstlicke aus

anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu
bewertenden Grundstlickes ab, so ist dies nach § 14 ImmoWertV2021 durch angemessene
Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen. Dies gilt auch, wenn sich die allgemeinen Wertver-

haltnisse geadndert haben.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewoéhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse beeinflusst sind, dirfen nach § 6 ImmoWertV2021 nur dann zum Preisvergleich her-
angezogen werden, wenn die Auswirkungen dieser Beeinflussungen sicher erfasst werden

konnen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach § 13 Abs. 2 ImmoWertV2021 auch
geeignete Richtwerte herangezogen werden. Auch hier gilt jedoch die oben zitierte Bestim-

mung in

§ 14 ImmoWertV2021, dass Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen durch an-

gemessene Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen sind.

Bei der Ermittlung des Waldbodenverkehrswertes kann in der Regel dhnlich verfahren werden,
wobei nach den Wertermittlungsrichtlinien der Wert des Waldbodens auch von landwirtschaft-

lichen Bodenpreisen abgeleitet werden kann. Hier betragt in vergleichbaren Gegenden das
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 11

Verhaltnis 45 bis 50 : 100. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes der Waldbestande wird nach
der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 vom 12.06.2000 auf der Grundlage Abtriebswert im Al-
ter der Umtriebszeit verfahren, sofern keine hochwertigen Holzer (Furnier- oder Edelhdlzer,
die gesondert aufgenommen werden muissen) vorhanden sind. Dabei wird berlcksichtigt, dass
der Wert des Holzes nach dem im Bewertungsjahr gtiltigen Marktpreis nach Abzug der Werbe-
und Ruckekosten bestimmt wird. Sofern es sich um gewdhnliche Waldbestande handelt, wird
der Bestandswert durch den Unterzeichner des Gutachtens auch in Anlehnung an die Ent-

schadigungstabelle des Bayerischen Versicherungsverbandes geschatzt.

3.2 Preisfindung

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um reine land- und forstwirtschaftliche
Flachen im AulRenbereich. Eine héherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlieRungsland kann

nach Einsicht in den gultigen Flachennutzungsplan ausgeschlossen werden.

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten und der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses am Landratsamt Forchheim.

Kommunale PlanungsmafRnahmen, ErschlieRungen und Trassen, die die Grundstiicke belas-
ten kédnnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der Wertermittlung

bericksichtigt.

Die Preisfindung wurde in Anlehnung an die Kaufpreissammlung fur land- und forstwirtschaft-
liche Flachen durchgefihrt. Als Grundlage fur die Ableitung des landwirtschaftlichen Grund-
stlickspreisniveaus dienen die flr den bewertungsrelevanten Bereich vorgefundenen Ver-
gleichspreise sowie Auskinfte des Gutachterausschusses am Landratsamt. Verkaufspreise,
die durch besondere Umstande beeinflusst und deshalb nicht als reprasentativ anzusehen
sind, durfen bei der Ableitung des allgemeinen Preisniveaus fir landwirtschaftliche Flachen

nicht bertcksichtigt werden.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 12

Bodenrichtwerte der Gemarkung Pretzfeld / Riissenbach zum 01.01.2024:

Gemarkung Pretzfeld

Landwirtschaftliche Nutzflachen: 2,25 €/m?
Forstflachen ohne Bestand 0,75 €/m?
Wohnbauflachen 250,00 €/m?

Gemarkung Riissenbach

Forstflachen ohne Bestand 0,50 €/m?

Durch den Unterzeichner werden ortsspezifisch nachfolgende Richtwerte festgelegt. Hierbei
wird auch die Zeitspanne zwischen der Erhebung der Bodenrichtwertpreise und dem Werter-

mittlungsstichtag berlcksichtigt (Zeitzu- oder Abschlag).

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 1,0 €/m?
b) Griinlandflache (Dauergriinland) 1,0 - 1,5 €/m?
c) mittlere Ackerflachen, hochwertige Griinlandflachen 1,5-2,5€/m?
d) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 2,5 —3,5€/m?

e) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs-

maoglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterld.) 3,5-9,0€/m?

f) Forstgrundflachen (ohne Bestand) 0,5-1,0 €/m?
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 13

3.3 Hilfswerte zur Lageeinschatzung:

Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag
Form regelmaRig 0%
unregelmafig - 8%
Gelandeneigung 0 % 0 %
5% - 9%
10 % -13%
15 % -16 %
Ackerzahl-Differenz 20 kleiner -20 %
zum Richtwertgrundstick 10 kleiner -10 %
0 0 %
10 groler + 9%
20 groler +18 %
Flachen 0,25 ha -14 %
0,50 ha - 7%
1,00 ha 0 %
3,00 ha + 8%
5,00 ha +12 %
7,00 ha +15 %
Entfernung zum Ort bis 1 km +10 %
1—2km - 5%
Uber 2 km -10 %
ErschlieBung
Normal ausgebauter Weg 0 %
Schlechter Zustand bis - 25 %

Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von landwirtschaftli-
chen Flachen beeinflussen. Diese kdnnen als Zu- oder Abschlage von Bodenrichtwerten sowie

Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 14

3.4 Grundlagen der Forstbewertung:

3.5 Wertableitung
3.5.1.1 Bodenwertableitung

Der Unterzeichner des Gutachtens orientiert sich bei der Bodenwertableitung an den Werten
des Gutachterausschusses fur Forstflache ohne Bestand. Fir die zu bewertenden Flachen
wird der Grundwert des Bodens mit 0,75 € pro Quadratmeter als Forstflache ohne Bestand als

reprasentativ angesehen.

Grundwert fir Forstflachen mit normalen Gegebenheiten 0,75 €/m?

3.5.1.2 Bestandswertableitung
Der Bestandswert wird auf der Grundlage des Abtriebswertes im Alter der Umtriebszeit ermit-

telt. Folgende Umtriebszeiten (U) werden zugrunde gelegt:

Fichte 100 Jahre
Kiefer 120 Jahre
Buche 140 Jahre
Eiche 180 Jahre
Abtriebswert:

Abtriebswert im Alter U (Au) ist die Differenz zwischen dem Bruttoverkaufserlds fir das im
Alter U gefallte und aufgearbeitete Holz eines Waldbestandes und den dabei anfallenden Holz-

erntekosten.

Die zu bewertenden Grundstticke sind iberwiegend mit den Hauptbaumarten Eiche und Bu-

che bestockt. Durch den Unterzeichner werden nachfolgende Werte pro ha bertcksichtigt.
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 15

Buche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 140 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit 3,2 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. Flr das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet

bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 65,00 EUR 16.250,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz a 40,25 EUR + 8.050,00 €
Holzwert Buche pro ha = 24.300,00 €

Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 18 und 40 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis 1 km zur

Forststralle und mdéglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Gegebenheiten: Kosten (€/ha) Abtriebswert (Au/ha):
fir Werben u. Ricken:

Steilhangflache mit Fels
Handeinschlag mit Seilbringung bis 18.000 bis 6.300
Hangflache bis starke Hangflache
Handeinschlag mit Seilwinde

Teilmechanisierung maglich bis 13.000 bis 11.300

Ebene bis leicht hangige Flache
Vollmechanisierung maglich bis 8.000 bis 16.300
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Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen 16

Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmaflnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken flir die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Gegebenheiten: Kulturk. Buche:
Steilhangflache mit Fels 7.000,00 €
Hangflache bis starke Hangfl. 6.000,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache | 5.000,00 €

Eiche:

Die Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 180 wird vom Un-
terzeichner aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit 2,5 Festmeter pro ha und Jahr einge-
stuft. Fir das im Zielalter erreichbare Ertragsniveau werden nachfolgende Werte berechnet

bzw. eingeschatzt:

450 Festmeter/ha Gesamtertrag (Ableitung Holztabelle)

davon 250 Festmeter/ha Stammholz & 200,00 EUR 50.000,00 €
und 200 Festmeter/ha Rest- bzw. Brennholz & 40,00 EUR + 8.000,00 €
Holzwert Eiche pro ha = 58.000,00 €

Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 18 und 40 EUR je
Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis 1 km zur

ForststralRe und moglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenulblichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fir
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche SchutzmaRnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fir die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Fichte:

Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Zielalter 100 von

5,5 Festmeter pro ha und Jahr:

400 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter

davon 350 Festmeter/ha Stammholz x 70,00 EUR 24.500,00 €
und 50 Festmeter/ha Restholz x 30,00 EUR + 1.500,00 €
Holzwert Fichte pro ha 26.000,00 €
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Die Werbe- und Rickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Ricken bis
1 km zur ForststraRe und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fir die jewei-
ligen Grundstiicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-

selnden Untergrund bericksichtigt werden.
Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegriindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten flir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, flr
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche SchutzmaRnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken fir die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.
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Kiefer:
Ertragsleistung bei einem durchschnittlichen Gesamtzuwachs im Alter 120 von

4.9 Festmeter pro ha und Jahr:

380 Festmeter/ha Gesamtertrag im Zielalter

davon 320 Festmeter/ha Stammholz x 70,00 EUR 22.400,00 €
und 60 Festmeter/ha Restholz x 30,00 EUR + 1.800,00 €
Holzwert Kiefer pro ha 24.200,00 €

Die Werbe- und Riickekosten werden durch den Unterzeichner zwischen 20 und 45 EUR je

Festmeter je nach Gegebenheiten und Flache veranschlagt. Basis ist das Riicken bis
1 km zur ForststraRe und mdglicher Lkw-Verladung mit Kran.

Die nachfolgende Tabelle wurde durch den Unterzeichner auf Grundlage der unterschiedli-

chen Gegebenheiten im Bewertungsgebiet erstellt und dient zur Ableitung des Abtriebswertes:

Die Abtriebswerte dienen zur Orientierung und werden durch den Unterzeichner fir die jewei-
ligen Grundstiicke angepasst. Dabei muss die Ertragsleistung auch im Hinblick auf den wech-

selnden Untergrund bericksichtigt werden.
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Kulturkosten:

Die Kulturkosten sind die gegenublichen Kosten der Wiederbegrindung eines Waldbestandes.
Dazu sind zu rechnen: Die Kosten fir Schlagraumung und eventuelle Bodenbearbeitung, fur
Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir etwa erforderliche Schutzmaflnahmen der Kultur
(Einzel- oder Flachenschutz), zur Abwendung sonstiger Risiken flir die Kultur (Freischneiden,
chemische Unkrautbekampfung) bis zur Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen

auch die anteiligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.

Gegebenheiten: Kulturkosten Kiefer:

Steilhangflache mit Fels 5.000,00 €

Starke Hangflache 4.500,00 €

Ebene bis leicht hangige Flache 4.000,00 €
Bestandswert:

Der Bestandswert wird nach dem Alterswertfaktorenverfahren mit der Formel

Ha = ((Au — c¢) x f + c) x B ermittelt.

Ha = Bestandswert fur 1 ha im Alter a

Au = Abtriebswert je ha eines Waldbestandes im Alter der Umtriebszeit U

¢ = Kulturkosten je ha

f = Alterswertfaktor fir das Alter a

B = Bestockungsfaktor (Wertrelation zu einem voll bestockten Bestand) im Alter a

a = Alter a (Kulturalter, ggf. wirtschaftliches Alter der Pflanzen)
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4 Bewertung FI.Nr. 1990 der Gemarkung Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 1990

4.1 Grundstiucksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck ist vorgetragen beim Amtsgericht Forchheim
Grundbuch von Pretzfeld, Blatt 1414

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 1990 Die Leiten, Ackerland zu 4.670 m?
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Abteilung | Eigentimer:
Lt. Auszug, hier nicht erwahnt
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

o Starkstromleitungsrecht fiir Energieversorgung Oberfranken AG, Bayreuth; gemal Be-
willigung vom 20.03.1990.

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

4.2 Beschreibung

& 470

“ Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 800 m nordostlich von Pretzfeld.

o0 Bestandteil eines gemischt (Griinland, Ackerland, Obstbau) genutzten Flurbereiches.
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Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstulicke:

o Sdiden: Obstanlage (Bewirtschaftungseinheit)
o Westen: Staatsstralle
o Osten: Feldgehdlze, Griinland
o Norden: Obstanlage
Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt.

ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache ist Gber die westlich gelegene Staatsstralle St 2260 mit einer Zufahrt er-

schlossen und gut zuganglich.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht tiberwiegend aus sandigem Lehm mit einer fir die Gegend durch-
schnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: sL4V
Wertzahl: 57/54
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Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:

o Auf dem Grundstlick befinden sich keine Gebaude.

o Das Grundstick ist zum Teil eingezaunt.

o Auf dem Grundstlick befindet sich eine Intensivobstanlage die in Reihenform errichtet
wurde. Zum Zeitpunkt der Wertermittlung kénnen dem Grundstiick ca. 400 Birnbaume
(Buschform) auf 10 Reihen und 14 Kirschbdume (Hochstamm) auf einer Reihe zuge-
ordnet werden. Die Obstanlage befand sich zum Wertermittlungszeitpunkt im 15.

Standjahr (Vollertragszeitraum).

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:
o Starkstromleitungsrecht fiir Energieversorgung Oberfranken AG, Bayreuth; gemal Be-
willigung vom 20.03.1990.

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

o Die Flache liegt im Naturpark ,Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst"

Erosionsgefidhrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen tber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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4.3 Nutzung

Zum Zeitpunkt der Besichtigung befand sich die Flache in einem bewirtschafteten und genutz-
ten Zustand. Das Grundstuck wird von einem Pachter im Gewanne mit benachbarten Flachen
als Intensivobstanlage genutzt. Die Obstanlage besteht Gberwiegend aus Williams Christ-Bir-
nen in Reihenform (Buschbaumen), ca. im 15. Standjahr. Im Sidosten befindet sich eine
Baumreihe mit Kirschbaumen (Hochstamm), ebenfalls ca. im 15. Standjahr mit Nachpflanzun-
gen. Die Anlage wurde vom Pachter errichtet und kann nach sachverstandiger Einschatzung
noch weitere 10 Jahre wirtschaftlich genutzt werden.

Der Baumbestand ist in einem durchschnittlich gepflegten und gezogenen Zustand. Die

Baume sind Uberwiegend gesund. Einzelne Ausfalle wurden nachgepflanzt.

Abbildung: Ansicht von Nordosten auf die Anlage
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4.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmoglichkeit als Obstwiese wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:
Bodenwert
Wertansatz:

mittlere Ackerflachen (unterer Wertansatz) 1,50 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung halt der Unterzeichner flr nicht erforderlich.

Bodenwert:
FI.Nr. 1990:

4.670 m? x 1,50 €/m? = 7.005,00 €

Anlagenwert:

Ca. 500 Williams Christ-Birne in Reihenform

15. Standjahr; Buschform pauschal je 150,00 € 75.000,00 €
14 Kirschbaume als Hochstamm pauschal je 200,00 € 2.800,00 €
Gesamtwert der Flache: 84.805,00 €
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Verkehrswert FI.Nr. 1990 Die Leiten, Ackerland zu 4.670 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

84.805,00 €
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5 Bewertung FI.Nr. 2438 der Gemarkung Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 2438

5.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck ist vorgetragen beim Amtsgericht Forchheim
Grundbuch von Pretzfeld, Blatt 1414

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 2438 Die Lache, Ackerland zu 1.090 m?

Abteilung | Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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5.2 Beschreibung

470

Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 700 m westlich von Pretzfeld.

o0 Bestandteil eines gemischt (Griinland, Ackerland usw.) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstlicke:

o Suden: Ackerland

o0 Westen: Flurweg

o Osten: Ackerland (Besitzeinheit)

o Norden: Flurweg, Ackerland (Besitzeinheit)
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Neigung:

o Die Flache ist nahezu eben.

Erschlielung/Zuganglichkeit:

o Die Flache ist Gber den nordwestlich gelegenen Flurweg mit einer Zufahrt erschlos-

sen und gut zuganglich.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Uberwiegend aus Lehm mit einer fur die Uberdurchschnittlichen

Wertzahl.
Wertklasse: L2Al
Wertzahl: 81/73

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstiick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Frankische Schweiz — Veldensteiner

Forst“ sowie im gleichnamigen Naturpark.

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen Gber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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5.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem bewirtschafteten und genutzten Zu-
stand. Die Flache wird von einem Pachter als Ackerland im Gewanne mit benachbarten Grund-
stiicken genutzt und kann auch zukiinftig ohne gréRere Einschrankungen weiter als Ackerland
bewirtschaftet werden.

Abbildung: Ansicht von Norden
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5.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Ackerland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:

Wertansatz:

gut bewirtschaftbare Ackerflachen (oberer Wertansatz) 3,50 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund geringer Grundstlicksgroie A 0,20 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung: = 3,30 €/m?
Grundstuckswert:

FI.Nr. 2438:

1.090 m? x 3,30 €/m? = 3.597,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 2438 Die Lache, Ackerland zu 1.090 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

3.597,00 €
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6 Bewertung FI.Nr. 2438/2 der Gemarkung Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 2438/2

6.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstick ist vorgetragen beim Amtsgericht Forchheim
Grundbuch von Pretzfeld, Blatt 1414

Das Grundstick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 2438/2 Die Lache, Ackerland zu 4.060 m?
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Abteilung | Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

6.2 Beschreibung

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 600 m westlich von Pretzfeld.

o0 Bestandteil eines gemischt (Griinland, Ackerland usw.) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.
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Benachbarte Grundstlicke:

o Suiden: Ackerland
o Westen: Ackerland (Besitzeinheit)
o Osten: Ackerland
o Norden: Ackerland
Neigung:

o Die Flache ist nahezu eben.

Erschlielung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt nicht direkt an einen Feld- oder Flurweg, ist aber Gber die westlich
gelegene Besitzeinheit FI.Nr. 2438 indirekt mit einem Flurweg erschlossen und zu-

ganglich.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht iberwiegend aus Lehm mit einer flr die Gegend Uberdurchschnitt-

lichen Wertzahl.

Wertklasse: L2Al
Wertzahl: 81/73
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Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:

o Auf dem Grundstick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Frankische Schweiz — Veldensteiner

Forst“ sowie im gleichnamigen Naturpark.

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen Gber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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6.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem bewirtschafteten und genutzten Zu-
stand. Die Flache wird von einem Pachter als Ackerland im Gewanne mit benachbarten Grund-
stiicken genutzt und kann auch zukiinftig ohne gréRere Einschrankungen weiter als Ackerland
bewirtschaftet werden.

Abbildung: Ansicht von Norden
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6.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Ackerland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:
Wertansatz:

gut bewirtschaftbare Ackerflachen (oberer Wertansatz) 3,50 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung halt der Unterzeichner fur nicht erforderlich.

Grundstickswert:

FI.Nr. 2438/2:

4.060 m? x 3,50 €/m? = 14.210,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 2438/2 Die Lache, Ackerland zu 4.060 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

14.210,00 €
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7 Bewertung FI.Nr. 1442 der Gemarkung Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 1442

7.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist vorgetragen beim Amtsgericht Forchheim
Grundbuch von Pretzfeld, Blatt 1414

Das Grundstick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 1442 Borsfelder, Ackerland zu 1.120 m?
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Abteilung | Eigentimer:
Lt. Auszug, hier nicht erwahnt
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

7.2 Beschreibung

4

Pretzfeld

O+

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 250 m nordostlich von Pretzfeld.

o0 Bestandteil eines gemischt (Griinland, Ackerland, Obstbau) genutzten Flurbereiches.
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Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstulicke:

o Sdiden: Flurweg

o Westen: Streuobstwiese

o Osten: Griinland

o Norden: Streuobstwiese
Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt.

ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt an den sidlich gelegenen Flurweg, von dem aus sie mit einer Zu-

fahrt erschlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht tiberwiegend aus sandigem Lehm mit einer fir die Gegend durch-
schnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: sL4V
Wertzahl: 57/55
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Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

o Die Flache liegt im Naturpark ,Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst"

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen Gber-

wiegend ausgeschlossen werden.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



7 Bewertung FI.Nr. 1442 der Gemarkung Pretzfeld 43

7.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem einfach genutzten Zustand. Die Grin-
flache, die nicht vermietet oder verpachtet ist, wird als Griinbrache vom Eigentiimer bewirt-

schaftet bzw. einmal jahrlich gemulcht und offen gehalten (extensives Grinland).

Abbildung: Ansicht von Stiden
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7.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Griinland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:
Wertansatz:

Griunlandflachen (oberer Wertansatz) 1,50 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung halt der Unterzeichner fur nicht erforderlich.

Grundstickswert:

FI.Nr. 1442:

1.120 m? x 1,50 €/m? = 1.680,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 1442 Borsfelder, Ackerland zu 1.120 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

1.680,00 €
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8 Bewertung FI.Nr. 2428 der Gemarkung Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 2428

8.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist vorgetragen beim Amtsgericht Forchheim

Grundbuch von Pretzfeld, Blatt 1414

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 2428 Die Lache, Ackerland

Abteilung | Eigentimer:
Lt. Auszug, hier nicht erwahnt
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

zu 1.230 m?
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8.2 Beschreibung

Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 350 m westlich von Pretzfeld.

o Bestandteil eines gemischt (Grunland, Ackerland usw.) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o0 Nahezu rechteckig.

Benachbarte Grundstulicke:

o Suden: Griinland

o Westen: Ackerland

o Osten: Ackerland

o Norden: Ackerland
Neigung:

o Die Flache ist eben.
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ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt nicht direkt an einen Feld- oder Flurweg und ist nur Uber benach-

barte Flachen anfahr- und bewirtschaftbar.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Uberwiegend aus Lehm mit einer flr die Gegend Uberdurchschnitt-

lichen Wertzahl.

Wertklasse: L2Al
Wertzahl: 81/66

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstiick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Frankische Schweiz — Veldensteiner

Forst“ sowie im gleichnamigen Naturpark.

Erosionsgefidhrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen tber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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8.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem bewirtschafteten und genutzten Zu-
stand. Die Flache wird von einem Pachter als Ackerland genutzt und kann auch zukiinftig ohne

grélRere Einschrankungen als solches bewirtschaftet werden.

T}
L AL

A T

Abbildung: Ansicht von Osten

8.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmaoglichkeit als Ackerland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:

Wertansatz:

gut bewirtschaftbare Ackerflachen (oberer Wertansatz) 3,50 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund geringer GrundstiicksgréRe A 0,10 €/m?
Abschlag aufgrund mangelnder WegerschlieBung A 0,20 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung: = 3,20 €/m?
Grundstickswert:

FI.Nr. 2428:

1.230 m? x 3,20 €/m? = 3.936,00 €
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Verkehrswert FI.Nr. 2428 Die Lache, Ackerland zu 1.230 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

3.936,00 €
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9 Bewertung FI.Nr. 1569 der Gemarkung Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 1569

9.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck ist vorgetragen beim Amtsgericht Forchheim
Grundbuch von Pretzfeld, Blatt 1414

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 1569 Angerteile, Ackerland zu 850 m?
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Abteilung | Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

9.2 Beschreibung

! 3 Z & ) Pretzfeld

O

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 300 m nordostlich von Pretzfeld.

o Bestandteil eines gemischt (Grunland, Ackerland, Obstbau) genutzten Flurbereiches.
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Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig; langgezogen.

Benachbarte Grundstulicke:

o Sdiden: Feldweg

o Westen: Streuobstwiese

o Osten: Streuobstwiese

o Norden: Flurweg
Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt.

ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt an den sidlich gelegenen Feldweg und nérdlich gelegenen Flur-

weg, von welchen aus sie mit Zufahrten erschlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht tiberwiegend aus sandigem Lehm mit einer fir die Gegend durch-
schnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: sL4V
Wertzahl: 57/55
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Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

o Die Flache liegt im Naturpark ,Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst"

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen Gber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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9.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem ungenutzten und sich selbst Gberlas-
senen Zustand. Die Streuobstwiese ist nicht vermietet oder verpachtet. Zum Zeitpunkt der Be-
sichtigung befanden sich noch vier altere Obstbaume (Kirschen) sowie beginnender Strauch-
und Wildbaumbewuchs auf dem Grundstuck.

Abbildung: Ansicht von Nordwesten
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9.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Griinland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:
Wertansatz

Grinlandflachen (unterer Wertansatz) 1,00 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung halt der Unterzeichner fur nicht erforderlich.

Grundstickswert:

FI.Nr. 1569:

850 m? x 1,00 €/m? = 850,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 1569 Angerteile, Ackerland zu 850 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

850,00 €
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10 Bewertung FI.Nr. 1325 der Gemarkung Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 1325

10.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist vorgetragen beim Amtsgericht Forchheim
Grundbuch von Pretzfeld, Blatt 1414

Das Grundstick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 1325 Hungerleiten, Ackerland zu 2.280 m?

Abteilung | Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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10.2 Beschreibung

Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 450 m ostlich von Pretzfeld.

o Bestandteil eines gemischt (Grunland, Ackerland, Obstbau) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.

Benachbarte Grundstlicke:

o Suden: Feldgehdlzstreifen, Griinland
o Westen: Flurweg

o Osten: Obstplantage

o Norden: Grunland

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



10 Bewertung FI.Nr. 1325 der Gemarkung Pretzfeld 58

Neigung:

o Die Flache ist leicht geneigt.

Erschlielung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt an den westlich gelegenen Flurweg, von dem aus sie mit einer Zu-

fahrt erschlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Uberwiegend aus Lehm mit einer fur die Gegend leicht berdurch-

schnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: AL3D
Wertzahl: 67/64

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstiick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Die Flache liegt im Naturpark ,Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst"

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen Gber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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10.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem bewirtschafteten und genutzten Zu-

stand. Die Flache wird von einem Pachter als Griinland genutzt und kann auch zukinftig ohne

grélRere Einschrankungen als solches bewirtschaftet werden.

Abbildung: Ansicht von Westen
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10.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Griinland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:
Wertansatz:

Griunlandflachen (oberer Wertansatz) 1,50 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung halt der Unterzeichner fur nicht erforderlich.

Grundstickswert:

FI.Nr. 1325:

2.280 m? x 1,50 €/m? = 3.420,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 1325 Hungerleiten, Ackerland zu 2.280 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

3.420,00 €
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i1 Bewertung FI.Nr. 1108 der Gemarkung Riissenbach

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 1108

11.1 Grundstlicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck ist vorgetragen beim Amtsgericht Forchheim
Grundbuch von Pretzfeld, Blatt 1414

Das Grundstick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 1108 Weingarten, Wald (Holzung) zu 2.960 m?

Abteilung | Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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11.2Beschreibung

Riissenbach

O+

470

470

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 700 m sudwestlich von Rissenbach; ca. 1,5 km nordwestlich von Pretzfeld.

o0 Bestandteil eines liberwiegend forstwirtschaftlich genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig; langgezogen.

Benachbarte Grundstlicke:

o Suden: Wald
o Westen: Wald
o Osten: Wald
o Norden: Wald, Griinland
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Neigung:

o Die Flache ist geneigt

Erschlielung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt nicht direkt an einen Forst- oder Flurweg an und ist nur tber be-
nachbarte Flachen bzw. Gewohnheitswege und Rickegassen anfahr- und bewirt-

schaftbar.

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

o Anlagen, Gebaude und Einrichtungen: keine

o grundbuchrechtlichen Beschrankungen: keine
Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Die Flache ist Bestandteil im FFH-Gebiet ,Wiesent-Tal mit Seitentalern®.
o Die Flache ist Bestandteil des Vogelschutzgebiets ,Felsen- und Hangwalder in der
Frankischen Schweiz“.
o Die Flache ist Bestandteil im Landschaftsschutzgebiet ,Frankische Schweiz — Velden-

steiner Forst“ sowie im gleichnamigen Naturpark.

Erosionsgefidhrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Nutzung als Forstflache groRere Erosionen tber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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11.3Nutzung

Bei der Forstflache war zum Zeitpunkt der Besichtigung eine jliingere Nutzung erkennbar. So
wurden vom Eigentiimer DurchforstungsmafRnahmen durchgeflihrt und dadurch Schad- und

Totholz beseitigt. Das Bestandsbild wirkt Gberwiegend geschlossen.

Die Forstflache, die aus forstwirtschaftlicher Sicht als Mittelwald zu bezeichnen ist, besteht
Uberwiegend aus einem Bestand mit Buchen, Eichen und Ahorn und wére im Bereich der Ple-

nternutzung (Einzelbaumentnahme) und als Altersklassenwald nutzbar.
Die Qualitat des Holzes kann in die Bereiche Brenn-, Bau- und Industrieholz eingestuft werden.
Qualitative Veranderungen aufgrund auferer Einflisse (Schadigungen) sowie besondere

Werthdlzer (Furnierhélzer) sind nicht vorhanden.

Zusammenfassende Bestandseinschatzung:

40 % Buche, ca. 40- bis 60-jahrig, Bestockung 0,5
40 % Eiche, ca. 40- bis 80-jahrig, Bestockung 0,4
20 % Buntlaubholz, ca. 60- bis 70-jahrig, Bestockung 0,5
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11.4Bewertung

a) Grundwert der Flache ohne Bestand

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit sowie in Anlehnung an
die Wertermittlungsverordnung wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes nachfolgender

Quadratmeterpreis zum Ansatz gebracht:

Wertansatz

Forstflache, Forstbrachflache ohne Bestand: 0,75 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund Schutzgebiets- Kartierungen A 0,10 €/m?
Abschlag aufgrund fehlender Wegerschlie3ung . 0,10 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung = 0,55 €/m?
Forstflache:

Grundflache x Wert pro gm

2.960 m? x 0,65 €/m? = Flachengrundwert 1.628,00 €
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b) Bestandswert Forst:

Far den Bestandswert legt der Unterzeichner unter Berucksichtigung der Ertragsleistung nach-

folgende Werte fest:

Bestandswertermittlung

Flachengrole in m?’ 2.960,00

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaubholz
Ertragsklasse Il Il I I I
Abtriebswert (Au) - €| 50.000,00€| 16.300,00¢€ 3 18.000,00 €
unter Beriicksichtigung der

ortlichen Bedinungen

Kulturkosten ( c) - € 5.500,00 € 5.000,00 € € 5.000,00 €
Durchschnittsalter 0 60 50 0 65
Bestockungsgrad

(Walddichte (B)) 0 0,4 0,5 0 0,5
Alterswertfaktor (f) 0 0,424 0,466 0 0,604
Flachenanteil (F) in ha 0 0,1184 0,1184 0 0,0592
Flachenanteil in % 0% 40% 40% 0% 20%
Fir den Wert des Baumbestandes wird der Wert nach folgender Berechnung erstellt
(((Au-c)xf+c)xB)xF=Bestandswert pro ha

Baumart Kiefer Eiche Buche Fichte Buntlaubholz
Bestandswert - £ 1.154,07 € 607,74 € € 380,42 €
Grundwert Flache 1.628,00 €

Gesamtwert der Fliche 3.770,22 € |

Verkehrswert FI.Nr. 1108 Weinqgarten; Wald zu 2.960 m?

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte

und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde schéatze ich den Verkehrswert, ab-

geleitet aus Grund- und Bestandswert, zum Bewertungsstichtag auf rund:

3.770,00 €
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12 Bewertung FI.Nr. 2437 der Gemarkung Pretzfeld

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 2437

12.1 Grundstiicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlck ist vorgetragen beim Amtsgericht Forchheim
Grundbuch von Pretzfeld, Blatt 1414

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 2437 Die Lache, Acker-Griinland ZU 967 m?
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Abteilung | Eigentimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

12.2 Beschreibung

(P

Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 600 m nordwestlich von Pretzfeld.

o Bestandteil eines gemischt (Grunland, Ackerland, usw.) genutzten Flurbereiches.

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig.
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Benachbarte Grundstlicke:

o Suden: Ackerland (Besitzeinheit)

o Westen: Flurweg

o Osten: Ackerland

o Norden: Feldgehdlzstreifen, Staatsstralle
Neigung:

o Die Flache ist eben.

ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Die Flache grenzt an den westlich gelegenen Flurweg, von dem aus sie mit einer Zu-

fahrt erschlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Uberwiegend aus Lehm mit einer fir die Gegend Uberdurchschnitt-

lichen Wertzahl.

Wertklasse: L2Al
Wertzahl: 81/73
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Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:

o Auf dem Grundstick befinden sich keine Gebaude oder bauliche Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:
o Die Flache liegt im Naturpark ,Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst* sowie im

gleichnamigen Landschaftsschutzgebiet.

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen Gber-

wiegend ausgeschlossen werden.
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12.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem bewirtschafteten und genutzten Zu-
stand. Die Flache wird von einem Pachter als Ackerland im Gewanne mit benachbarten Grund-
stiicken genutzt und kann auch zukiinftig ohne gréRere Einschrankungen weiter als Ackerland
bewirtschaftet werden.

Abbildung: Ansicht von Nordwesten

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



12 Bewertung FI.Nr. 2437 der Gemarkung Pretzfeld 72

12.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Ackerland wird in An-
lehnung an die Wertermittlungsverordnung und auf der Grundlage der Bodenrichtwerte folgen-

der Quadratmeterpreis abgeleitet:

Wertansatz:

gut bewirtschaftbare Ackerflachen (oberer Wertansatz) 3,50 €/m?
Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund geringer Grundstlicksgroie A 0,20 €/m?
Wert nach Lagewertanpassung: = 3,30 €/m?
Grundstuckswert:

FI.Nr. 2437:

967 m? x 3,30 €/m? = 3.191,10 €

Verkehrswert FI.Nr. 2437 Die Lache, Acker-Griinland zu 967 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

3.191,00 €
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13 Wert der land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Landkreis Gemarkung |(Flurnummer|Beschrieb Grofle in ha |Wert

Forchheim Pretzfeld 1990 Die Leiten 04670 84.805,00 €
Forchheim Pretzfeld 2483 Die Lache 0,1900 3.597,00 €
Forchheim Pretzfeld 2483/2 Die Lache 0,4060 14.210,00 €
Forchheim Pretzfeld 1442 Borsfelder 0,1120 1.680,00 €
Forchheim Pretzfeld 2428 Die Lache 0,1230 3.936,00 €
Forchheim Pretzfeld 1569 Angerteile 0,0850 850,00 €
Forchheim Pretzfeld 1325 Hungerleiten 0,2280 3.420,00 €
Forchheim Riissenbach  |1108 Weingirten 0,2960 3.770,00 €
Forchheim Pretzfeld 2437 Die Leiche 0,0967 3.191,00 €
Gesamt 2,0037| 119.459,00 €
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14 AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 03.07.2025 von mir personlich besichtigt. Das vorste-
hende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben und
Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter Berlck-
sichtigung der ortlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssatze aus ein-
schlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fur die
Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie Be-

teiligten wird vorausgesetzt.

Obwohl die Auswertung der zur Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweiserbrachten,
kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schadigender Bodenverhaltnisse grund-

satzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stornhof, den 15.08.2025

Konrad Rosenzweig, offentl. best. u. vereid. Sachverstandiger
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