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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Adresse Bewertungsobjekt Gutachten vom
92345 Dietfurt a. d. Altmahl,  Ackerland 30.09.2025

Oberbiirg im Seefeld

Bewertungsstichtag Aktenzeichen Auftraggeber
30.07.2025 3 K 33/25 Amtsgericht NUrnberg
Verkehrswert Flurstuck 400.000 €

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient lediglich der
Kurzinformation! Der Sachverstéandige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt,
das Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden.
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SACHVERSTANDIGE

Das Bewertungsgrundsttick mit der FInr. 780 befindet sich in Dietfurt a.d. Altmahl, einer Stadt
im Landkreis Neumarkt in der Oberpfalz, im Bundesland Bayern, etwa 40 km sudlich von der
Stadt Neumarkt i.d.OPf., etwa 49 km westlich von Regensburg, 44 km norddstlich von
Ingolstadt und etwa 58 km &stlich von Weiltenburg in Bayern entfernt. Die Stadt hat ca. 6.405
Einwohner (Stand 31 Dez. 2024). Die Stadt liegt aul’erdem im Naturpark Altmihltal und ist ein

staatlich anerkannter Erholungsort.
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Mikrolage

Lage und Umgebungsbebauung

Das Grundstuick liegt im Aufienbereich von Oberbirg, einem Dorf rund 6 km nordwestlich von
Dietfurt a.d. Altmihl im nérdlichen Gemeindebereich. Die Stadt Beilngries liegt im Westen,
Berching im Nordwesten und Breitenbrunn im Nordosten.

Oberburg befindet sich am Rand der Frankischen Alb auf der Jurahochflache, leicht erhoht
Uber dem Tal der Weillen Laber. Das Landschaftsbild ist durch bewaldete Hange und offene
Hochflachen pragt. Der Ort weist eine landwirtschaftlich gepragte Dorfstruktur auf.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im westlichen AulRenbereich des Ortes Oberbirg an einen
Landwirtschaftsweg abzweigend der asphaltierten Hauptstrafle, am Dorfausgang in Richtung
Beilngries.

Kurz- und langfristiger Konsum- und Versorgungsbedarf
Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen Bedarf sind im Ort nicht vorhanden und sind im
nachstgelegenen Stadtzentrum von Dietfurt a.d. Altmuhl, Beilngries und Berching vorhanden.

Medizinische Versorgung

Arztpraxen und Facharztpraxen sind ebenfalls in den oben genannten Stadten zu finden.
Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich ca. 34 km entfernt in Neumarkt i.d.OPf.
(Klinikum Neumarkt i.d.OPf.).

Kindergarten und Schuleinrichtungen

Im Stadtzentrum von Dietfurt a.d. Altmuhl befindet sich ein Kindergarten und eine Grund- und
Mittelschule. Fir weiterfiihrende Einrichtungen muss auf die umliegenden Stadte
ausgewichen werden.

Verkehrsanbindung
Der o6ffentliche Nahverkehr ist nur eingeschrankt vorhanden (z. B. Schulbusse), sodass die
Anwohner Uberwiegend auf private PKWs angewiesen sind.

Die StaatsstralRe St 2230 verlauft durch das Altmuhltal und wird durch Kreis- und
Gemeindestralien ausgeweitet. In der Nahe liegen die Bundesstralen B299, B8 und B16
sowie die Autobahnen A9, A3 und A93.
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Kevenhill

DIETFURT A.
D. ALTMUHL

Téging
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Beurteilung

Das Bewertungsgrundstiick liegt im AuBenbereich des Dorfs Oberbiirg, ein Ortsteil der
Stadt Dietfurt a.d. Altmiihl, umgeben von Griin- und Ackerflachen.

Oberbiirg liegt in einer ldandlich gepréagten, strukturschwachen Region im Landkreis

Neumarkt i.d.OPf.
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Grundstuck

Grundsticksgestaltung

Flurstiick Nr. 780 Ackerflache
Grundstucksgrofe (It. Grundbuch) 59.070 m?

Uberwiegend rechteckig, im Westen leicht

Grundstuicksform
geschwungen.

StraRenfront Das Grundsttick liegt nicht an einer 6ffentlichen
Strale.

mittlere Grundstlcksbreite rd. 186 m

mittlere Grundstlckstiefe rd. 314 m

Topografie Uberwiegend ebenerdig.

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung tUberpruft.
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Anschliisse an Ver- und Entsorgungsleitungen

Keine baulandgemale ErschlielRung.

Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung mit
Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgeflihrt werden.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Laut Auskunft des Landratsamtes Neumarkt i.d.OPf.
vom 18.06.2025 ist das Bewertungsgrundstiick nicht im Altlastenkataster und/oder ABuDIS
(Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem) eingetragen.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorliegenden
Unterlagen sowie beim Ortstermin auf moégliche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens
geachtet. Auffalligkeiten waren jedoch nicht erkennbar, so dass eine standortlbliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt wird.
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Naturgefahren/Umwelteinfliisse

Hochwasserrisiko Kein Risiko bekannt.
Georisiken kein Risiko bekannt.

Das Grundstuick liegt innerhalb der Schutzzone des Naturparks Altmuhlital. Eine Gefahr
bezuglich Subrosion (Erdfalle/Dolinen) (rot markierte Punkte), besteht nicht.
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Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberprift. Weitere Informationen sind nicht bekannt und wurden nicht
gesondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht
beauftragt, weitere Untersuchungen dieser Art durchzuflhren.
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Immissionen

Fluglarm nicht im Bereich einer Larmkartierung
Larm im Individualverkehr nicht im Bereich einer Larmkartierung
Larm Schienenwege nicht im Bereich einer Larmkartierung
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberpruft. Eigene Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-,
oder Kfz-Verkehr, wurden nicht durchgeflhrt. Das Grundstlick liegt nicht im Bereich einer
Larmkartierung des BayernAtlas-Plus. Dies bestatigt ebenfalls der gutachterliche Eindruck
vor Ort.

Beschreibung des Grundstiicks

Angrenzungen Das Grundstuck grenzt mir seiner Nord-, Ost- und
Westseite an benachbarte Ackerflachen. Mit seiner
Westseite grenzt es an einen befestigten
Landwirtschaftsweg.

Einfriedung Das Grundstuck wird von Norden und Osten durch
schmale Feldwege von den benachbarten
Flurstiicken getrennt. Nach Siden hin offen. Im
Westen angrenzend an einen befestigten
Landwirtschaftsweg.

Zufahrt/Zuwegung Gute Zufahrtswege durch die angrenzenden Wege.
Freiflachengestaltung Das Grundstlick wird als Ackerland bewirtschaftet.
Beurteilung

Die Topografie des Grundstiicks stellt sich liberwiegend eben dar, Georisiken und
Larmimmissionen sind nicht vorhanden.

Das Flurstiick Nr. 780 ist als Ackerfliche ausgewiesen und wird zum Stichtag
bewirtschaftet.
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Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Laut schriftlicher Auskunft des Bauamts der Stadt Dietfurt a.d. Altmihl vom 23.07.2025, liegt
das Grundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Insbesondere liegt die Grundstiicke nicht innerhalb des Geltungsbereiches einer
Sanierungssatzung oder einer Veranderungssperre.

Das Grundstick liegt im Au3enbereich. Die baurechtliche Zulassigkeit richtet sich nach § 35
BauGB.

Im wirksamen Flachennutzungsplan, rechtswirksam seit 15.01.2009, ist der Bereich als Flache
der Landwirtschaft ausgewiesen.
Beitragsrechtlicher Zustand

Keine baulandgemale Erschliel3ung.

Denkmalschutz

Kein Eintrag in der Denkmalliste.

Vertrage (Miet- und Pachtvertrage)

Dem Sachverstandigen liegt ein Pachtvertrag vom 07.07.1998, nebst Nachtrag aus dem Jahr
2024 vor.

Bezuglich der landwirtschaftlich genutzten Flachen (LN) gelten die folgenden Regelungen:

Die betreffenden Flachen sind an einen Landwirt (Landwirt, der Tierhaltung, insbesondere
Milchvieh), wohnhaft in 92345 Dietfurt, verpachtet.

Im Landpachtvertrag vom 07.07.1998 ist die Nutzung der landwirtschaftlichen Grundstiicke mit
den Flurnummern 26, 26/2 und 230 in der Gemarkung Unterblrg sowie den Flurnummern 764,
780 und 942 in der Gemarkung Mallerstetten geregelt. Die gesamte Flache betrug 8,4429 ha.

Der urspriinglich vereinbarte Pachtzins belief sich im Durchschnitt auf 720 DM pro Hektar und
einem jahrlichen Gesamtpachtzins von 6078 €. Die Gesamtpachtdauer wurde von 1998 bis
2007 festgelegt. Der Vertrag wurde anschlieftend bis zum 30.09.2013 verlangert, wobei sich
die Flache auf 8,1699 ha reduziert hat. Im Rahmen dieser Vertragsverlangerung wurde der
Pachtpreis auf eine jahrliche Gesamtpacht von 3.100 € festgesetzt, was einem Preis von etwa
380 € pro Hektar bei der Gesamtflache von 8,1699 ha entspricht.
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Zusatzlich liegt ein Schreiben vom 07.09.2024 vor, in dem die Pacht flr das Jahr 2024 auf
6.535,92 € fur die Flache von 8,1699 Hektar erhoht wurde. Eine konkrete Laufzeit flr diese
Anpassung wurde in diesem Schreiben jedoch nicht vereinbart. Weitere Informationen sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Einordnung der rechtlichen Gegebenheiten

Es handelt sich geméaB § 3 (1) ImmoWertV um eine Flache der Land- und Forstwirtschaft.
Dies bedeutet, dass die Flache nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
oder den sonstigen Umstéanden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen
Zwecken dienen wird. Im Flachennutzungsplan (FNP) ist es als Ackerflache/ Flache der
Landwirtschaft dargestellt. Es liegt im Bereich der Schutzzone des Naturparks
Altmiihltal.
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