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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Amtsgericht Coburg, Ketschendorfer Str. 1, 96450 Coburg

Feststellung des Verkehrswertes des Grundstticks FI.Nr. 698
der Gemarkungen Gartenroth, eingetragen im Grundbuch des
Amtsgerichts Lichtenfels von Gartenroth, Band 14, Blatt 603.

Gemal Auftrag vom 25.06.2025

Gemarkung Gartenroth
FI.Nr. 698 GroRer Garten

Landwirtschaftsflache zu 32.126 m?

Planunterlagen

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zusténdigen

Amtsgericht Lichtenfels.

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

ses
Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstiicke

Kaufpreissammlung flr land- und forstwirtschaftliche Grund-

stlicke des Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), Erschliefungskostenauskunft, Flachen-

nutzungsplan
Luftbilder: BayernAtlas Plus, sofern nicht anders angegeben

Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Makleraus-

kinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen

und Fachliteratur
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Vorbemerkungen

Auskiinfte

Ladung zum Ortstermin

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag:

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

Gemeinde Burgkunstadt (Flachennutzungsplan, Landschafts-

plan, Bebauungsplan)

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten (Bewirtschaf-

tungsverhaltnisse, Landschaftselemente, Erosionskartierung)

Die Ladung erfolgte am 3. September 2025 in Schriftform an

die Beteiligten des Verfahrens.

Besichtigung und Begehung des Grundstlicks FI.Nr. 698, Ge-
markung Gartenroth, am 15.09.2025 durch den Unterzeich-
ner. Von den geladenen Parteien war keiner der Parteien an-

wesend.

Das Grundstiick wurde auch anhand von Flurplan, Lageplan
und Luftbild erfasst.

15.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



Vorbemerkungen 5

2.1 Standort
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Abbildung BayernAtlas: Lage (Bewertungsgebiet rot umrandet)

Ort

Die Gemarkung Gartenroth ist ein kleiner, landlich gepragter Ortsteil von Burgkunstadt im
oberfrankischen Landkreis Lichtenfels. Die Ortschaft liegt etwa flinf Kilometer nordéstlich au-
Rerhalb der geschlossenen Siedlungsflache Burgkunstadts auf der Kirchleuser Platte; das
Ortsbild ist kleindorflich. Burgkunstadt selbst zahlt rund 6.500 Einwohner', wobei rund 200
davon in Gartenroth leben.

Die Wirtschaftsstruktur in Gartenroth ist kleinteilig ausgepragt. Neben wenigen kleineren
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben dominiert nach wie vor die land- und forstwirtschaft-
liche Nutzung, die das Orts- und Landschaftsbild pragt. Eine eigenstandige gewerbliche Ent-
wicklung ist kaum vorhanden. Fir die Mehrheit der Erwerbstatigen steht daher die Wohnfunk-
tion des Ortes im Vordergrund; sie pendeln Gberwiegend in die nahegelegenen Arbeitszentren

Burgkunstadt, Lichtenfels und Kulmbach.

" Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik — Statistik kommunal 2024, Stadt Burgkunstadt URL:
https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2024/09478116.pdf
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Vorbemerkungen 6

Die eigenstandige Daseinsvorsorge im Ort ist begrenzt; Angebote des taglichen Bedarfs, schu-
lische und medizinische Versorgung sowie Freizeit- und Kultureinrichtungen werden tuberwie-
gend in Burgkunstadt genutzt, erganzend in Lichtenfels und Kulmbach sowie im Oberzentrum
Bamberg. Burgkunstadt fungiert dabei als nahegelegener Versorgungsstandort mit Schul- und

Infrastrukturangeboten.

Verkehrsinfrastruktur

Gartenroth im Landkreis Lichtenfels ist insbesondere tber die Kreisstrale LIF 14 und 15 sowie
gut in das regionale StralRennetz eingebunden. Unweit sldlich liegt bei Mainroth die Bundes-

stralle B 289, welche eine zligige Verbindung nach Burgkunstadt und Kulmbach schafft.

Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle der A 73 (Lichtenfels) ist in unter 30 Fahrminu-
ten erreichbar und ermdoglicht eine zligige Verbindung in Richtung Bamberg und Coburg. Die
Auffahrt auf die A 70 erfolgt zumeist Uber die Anschlussstellen Schirradorf oder Kulm-

bach/Neudrosselfeld, diese sind ebenfalls in unter 30 Fahrtminuten erreichbar.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr erfolgt Gber eine Buslinie. Der Individualver-

kehr mit dem eigenen Pkw stellt jedoch nach wie vor das vorherrschende Verkehrsmittel dar.

Land- und forstwirtschaftliche Standortangaben

Die zu bewertende Flache befindet sich in der Gemarkung Gartenroth im dstlichen Landkreis
Lichtenfels. Der Flur ist Gberwiegend offen, teils von Feldgehdlzen und Einzelbdumen durch-
zogen, und gut zuganglich. Die B&den bestehen vorwiegend aus Pseudogley und Braunerde-
Pseudogley aus (grusfiihrendem) Schiuff bis Lehm?. Die Wasserhaltefahigkeit variiert je nach
Standort, ist aber insgesamt als durchschnittlich einzustufen. Die Ackerzahlen liegen entspre-

chend im mittleren Bereich, teilweise leicht unterdurchschnittlich.

Inzwischen ist die Flachenstruktur in der Region Uberwiegend grofteilig ausgepragt. Die vor-
mals kleinteilige Parzellierung wurde durch umfassende Flurbereinigungsmalnahmen weitge-

hend aufgehoben, wodurch eine effizientere landwirtschaftliche Nutzung erméglicht wurde.

Neben dem Ackerbau ist Grinlandwirtschaft von Bedeutung, insbesondere auf weniger ertrag-

reichen oder feuchteren Standorten. Forstwirtschaftlich genutzte Flachen finden sich vor allem

2 Quelle: UmweltAtlas — Bodenkundliche Karten. URL: https://www.umweltatlas.bay-
ern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang=de
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Vorbemerkungen 7

an Hanglagen oder in naturnahen, schwer zuganglichen Bereichen, sowie auf steinigen und

felsigen Boden.

In der Region sind Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe ansassig. Die Nachfrage nach Pachtfla-
chen ist stabil, wobei arrondierte und maschinell gut bewirtschaftbare Flachen bevorzugt wer-

den.

Durchschnittliche Standortbeschreibung Agrargebiet 10
(Nordbayerisches Hiigelland und Keuper)

Hohenlage 400 m
Jahresniederschlage 700 mm
Jahrestemperatur 7,6 Grad
Trockenheitsindex 4.1
Frahlingseinzug 127 Tnd1J
Beginn der Ernte 206 Tn1J
Vegetationszeit: 212 Tpd
Lossbeteiligung: 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 8

3 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 Grundstuck
hinreichend Ubereinstimmen. Falls in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstlck 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 personliche 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 ahnlich 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 9

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 bertcksichtigt, dass
der Wert des Holzes nach dem im Bewertungsjahr guiltigen Marktpreis nach Abzug der Werbe-
und Rickekosten 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 dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine reine landwirtschaftliche Flache
im Aufenbereich. Eine hoherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlielRungsland kann nach Ein-

sicht in den gultigen Flachennutzungsplan ausgeschlossen werden.

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten und der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses am Landratsamt Lichtenfels.

Kommunale PlanungsmalRnahmen, ErschlieRungen und Trassen, die die Grundstlicke belas-
ten kénnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der Wertermittlung

bericksichtigt.

Die Preisfindung wurde in Anlehnung an die Kaufpreissammlung fir land- und forstwirtschaft-
liche Flachen durchgefihrt. Als Grundlage fur die Ableitung des landwirtschaftlichen Grund-
stlickspreisniveaus dienen die flir 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 10

Bodenrichtwerte der Gemarkung Gartenroth zum 01.01.2024:

Ackerland 2,00 €/m?
Grinland 1,30 €/m?
Forstflachen ohne Bestand 0,60 €/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 0,50 €/m?
b) Grinlandflache (Dauergriinland) 0,5-1,5€/m?
c) mittlere Ackerflachen, hochwertige Grinlandflachen 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.) 3,5-8,0€/m?

f) Forstgrundflachen (ohne Bestand) 0,5-0,7 €/m?
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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 groRer + 9%
20 grofier +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 %

© eigene Darstellung

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.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



4 Bewertung FI.Nr. 698 der Gemarkung Gartenroth 12

4 Bewertung FI.Nr. 698 der Gemarkung Gartenroth

Abbildung BayernAtlas: FI.Nr. 698

4.1 Grundstiucksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick ist vorgetragen beim Amtsgericht Lichtenfels,
Grundbuch von Gartenroth, Band 14, Blatt 603.

Das Grundsttick ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 698 GroRRer Garten, Landwirtschaftsflache zu 32.126 m?

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

o Stromleitungsrecht fur Energieversorgung Oberfranken AG in Bayreuth; gemafR Flur-
bereinigungsplan Gartenroth.

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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4 Bewertung FI.Nr. 698 der Gemarkung Gartenroth 13
4.2 Beschreibung
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Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

o Ca. 100 m nordwestlich von Gartenroth.

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

Form und Zuschnitt:

o Nahezu trapezférmig, leicht unregelmaRig

Benachbarte Grundstulicke:

O O o o

Siden:
Westen:
Osten:

Norden:

Grunland

Wald

Flurweg, Grunland
Wald

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



4 Bewertung FI.Nr. 698 der Gemarkung Gartenroth 14

Neigung:

o Die Flache ist geneigt bis leicht hangig (ca. 10 % Steigung im Westen).

Erschlielung/Zuganglichkeit:

o Ostlich der Flache grenzt ein Flurweg an, von dem aus sie Uber eine Zufahrt er-

schlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

o Der Boden besteht Giberwiegend aus schwerem Lehm bis Ton mit einer fur die Gegend

unterdurchschnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: T6V T6V LTeV
Wertzahl: 34/23 34/28 42/35

Abbildung BayernAtlas: Bodenschétzung
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4 Bewertung FI.Nr. 698 der Gemarkung Gartenroth 15

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstick befinden sich keine Geb&aude oder bauliche Einrichtungen.
o An der stidwestlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Strommast (Mittelspan-

nung).

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:
o Stromleitungsrecht fur Energieversorgung Oberfranken AG in Bayreuth; gemafR Flur-
bereinigungsplan Gartenroth — Sammelanlage 9/8 — eingetragen am 19.10.1999
o Stromleitungsrecht fur Energieversorgung Oberfranken AG in Bayreuth; gemafR Flur-
bereinigungsplan Gartenroth — Sammelanlage 10/13 — eingetragen am 19.10.1999

Sonstige Beschrankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

o leichte Beeintrachtigung durch den stidwestlich angrenzenden Wald (Beschattung)

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Neigung der Flache Erosionen grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden. Im Erosionskataster befindet sich folgender Eintrag fir den
Groldteil der Flache:

K-Wasser 1 Erosionsgefahr Erosionswert 15 bis < 27,5

\.

e [l

Abbildung: Erosionsgefédhrdung Wasser Quelle: iBALIS (stmelf.bayern)
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4 Bewertung FI.Nr. 698 der Gemarkung Gartenroth 16

4.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem bewirtschafteten und genutzten Zu-
stand. Die Flache wird derzeit durch einen Pachter als Ackerland bewirtschaftet und kann auch

zukunftig ohne gréRRere Einschrankungen als Ackerland bewirtschaftet werden.

Abbildung: Ansicht der Fldache von Nordost Quelle: Foto SV Rosenzweig
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4.4 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:

mittlere Ackerflachen (oberer Wertansatz)

Lagewertanpassung:

Abschlag aufgrund unterdurchschnittlicher Bodengtite (10 %)
Abschlag aufgrund des Reliefs der Flache (5 %)

Abschlag aufgrund der Waldbeschattung im Stidwesten

und Norden

Wert nach Lagewertanpassung:

Grundstlckswert:

FI.Nr. 698:

31.126 m? x 2,06 €/m? =

2,50 €/m?

0,25 €/m?

0,13 €/m?

0,06 €/m?

2,06 €/m?

64.119,56 €

Verkehrswert FI.Nr. 698, GroRer Garten, Landwirtschaftsfliche zu 31.126 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

64.120,00 €
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5 AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 15.09.2025 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 17. September 2025

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