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EXPOSE

Uber den Verkehrswert des Grundstickes FI.Nr. 448/1
der Gemarkung Memmelsdorf

15.880,00 €

Das Gutachten umfasst 25 Seiten inkl. Deckblatt
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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Auskinfte

Amtsgericht Bamberg, Synagogenplatz 1, 96047 Bamberg

Feststellung des Verkehrswertes des Grundstiicks der

Gemarkung Memmelsdorf:
FILNr. 448/1  Im Sand, Gartenland zu 1.368 m?

eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg von
Memmelsdorf, Band 71 - Blatt 2607

Planunterlagen der Gemeinde Memmelsdorf

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim Amtsgericht

Bamberg

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des

Landkreises

Kaufpreissammlung fir landwirtschaftliche Grundsttuicke des

Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft,

Flachennutzungsplan
Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskiinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

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

Grunde gelegt.

Gemeinde Memmelsdorf (Flachennutzungsplan,

Landschaftsplan, Bebauungsplan)

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten
(Bewirtschaftungsverhéaltnisse, Landschaftselemente,

Erosionskartierung)
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Vorbemerkungen

Ortsbesichtigung: Besichtigung und Begehung des Grundstiicks der Gemarkung
Memmelsdorf am 25.09.2022 durch den Unterzeichner. Von
den geladenen Parteien waren die Antragsgegner zu 1) und 2)
sowie der P&chter des Grundstuckes G.V. anwesend. Das
Grundstuck wurde auch anhand von Flurplan, Lageplan und
Luftbild erfasst.

Wertermittlungsstichtag: 25.09.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
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Bewertungsgrundlagen 5

3 Bewertungsgrundlagen

Die Grundlagen fiir die Wertermittiung 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 gewo6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne

Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*.

Der Boden ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nach 8 12 Abs. 2
ImmoWertvV2021 sind bei dessen Anwendung Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Falls in dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise vorliegen, kdnnen auch

Vergleichsgrundstiicke aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu
bewertenden Grundstickes ab, so ist dies nach &8 14 - 16 ImmoWertV2021 durch
angemessene Zu- oder Abschldge zu bericksichtigen. Dies gilt auch, wenn sich die

allgemeinen Wertverhaltnisse geéndert haben.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche oder personliche
Verhéltnisse beeinflusst sind, dirfen nach 8 6 ImmoWertV2021 nur dann zum Preisvergleich
herangezogen werden, wenn die Auswirkungen dieser Beeinflussungen sicher erfasst werden

kdénnen.

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

Bestimmung in

8§ 14 — 16 ImmoWertvV2021 beinhaltet, dass Abweichungen in den wertbestimmenden

Merkmalen durch angemessene Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen sind.
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Das zum Ortstermin besichtigte Grundstick liegt in der Gemarkung Memmelsdorf der

Gemeinde Memmelsdorf in unmittelbarer N&he zur Kreisstadt Bamberg.

Die Infrastruktur im Gemeindebereich von Memmelsdorf ist gepragt von der glnstigen

Autobahnanbindung A 70/A 73 sowie der unmittelbaren Nachbarschaft zur Stadt Bamberg.

Der Ort Memmelsdorf kann als typischer Siedlungsort zur Stadt Bamberg bezeichnet werden.
Alle Versorgungseinrichtungen sowie infrastrukturell wichtigen Institutionen sind im

Gemeindebereich vorhanden.

Der Flurbereich um Memmelsdorf wird land- und forstwirtschaftlich intensiv genutzt. Die
Flachen wurden zum Teil einer Flurbereinigung unterzogen und sind Uber Flurwege gut

erschlossen.

Die zu bewertende Flache ist als Gartenland im Grundbuch dargestellt und wurde als
Freizeitflache genutzt. Sie befindet sich laut Flachennutzungsplan im Auf3enbereich. Eine

hoherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlieBungsland kann derzeit ausgeschlossen werden.

Die Nachfrage nach land- bzw. forstwirtschaftlichen Flachen sowie Freizeitflachen im
Bewertungsgebiet kann nach gutachterlicher Einschatzung als gut bezeichnet werden. Die

Vermarktung solcher Flachen orientiert sich Gberwiegend am Angebotsmarkt.
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Standortangaben 7

Die Bonitat kann in der Mittelgebirgslage des frankischen Juras als mafig bis gut bezeichnet
werden. Der Boden besteht meist aus sandigem Lehm. Im Bereich um Memmelsdorf sind

starke Schwankungen von Sand- bis Lehmboden vorhanden.

Durchschnittliche Standortbeschreibung (Agrargebiet 10, Nordbayrisches Higelland und
Keuper)

Hohenlage 400 m
Jahresniederschlage 700 mm
Jahrestemperatur 7,6 Grad
Trockenheitsindex 4.1
Frihlingseinzug 127 Tnd1J
Beginn der Ernte 206 TnlJ
Vegetationszeit: 212 TpJd
Ldssbeteiligung: 0,9

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

landstandorten 2,3.
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Wertermittlung 8

5 Wertermittlung
Begriffsdefinition nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche

oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.

Wertermittlungsverfahren gemafl ImmoWertV 2021

Vergleichswertverfahren

Bei diesem Verfahren handelt es sich um den unmittelbaren Vergleich des zu bewertenden
Objekts mit einem entsprechenden Vergleichsobjekt. Das Vergleichswertverfahren findet in
der Regel nur dann Anwendung, wenn Objekte eine hohe Vergleichbarkeit aufweisen, wie z.B.

Eigentumswohnungen und bestimmten Reihenh&auser oder unbebaute Grundstiicke.
Ertragswertverfahren

Das Ergebnis dieses Verfahrens besteht darin, den Wert zu ermitteln, der sich aus der
Kapitalisierung der fir die Resthutzungsdauer noch zu erwartenden Ertrage des zu
bewertenden Objekts ergibt. Die Kapitalisierung erfolgt hierbei zum Wertermittlungsstichtag.
Dieses Wertermittlungsverfahren findet Anwendung, wenn die Ertragssituation des Objekts

von primarer Bedeutung ist (z. B. Mietobjekte, Geschéftsobjekte etc.).
Sachwertverfahren

Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen sowie den Wert der
sonstigen Anlagen. Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn der Wert der
vorhandenen Bausubstanz im Vordergrund steht. Generell ist dies der Fall bei Ein- und

Zweifamilienhausern.

Der Grundstiickswert ist vorrangig im Vergleich zu ermitteln. Als Vergleichsobjekte dienen
hierbei andere, vergleichbare Grundstiicke oder, soweit vorhanden, die Werte einer
Richtwertkarte oder Richtwertliste. Diese werden gemaf3 § 194 BauGB nach entsprechenden
landesrechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschiissen der Landkreise oder
kreisfreien Stadte auf der Grundlage notariell verbriefter Verk&ufe ermittelt (ImmowWertvV2021).
der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens, unter
Bertcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, zu bemessen (ImmoWertV2021).
Wourden verschiedene Verfahren verwendet, so ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der

angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen und besonders
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Wertermittlung 9

zu begrinden. Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens erfolgt entsprechend der
Art des Gegenstandes der Wertermittlung (ImmoWertV2021), unter Berlcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande

des Einzelfalles. Die Entscheidung ist zu begriinden.
Bewertungskriterien

Der Wert einer landwirtschaftlichen Immobilie, im Besonderen bei Acker- Grinland- und
Forstflachen setzt sich aus den einzelnen Kriterien Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit,
Lage, Bewirtschaftungsmoglichkeit und Ertragsfahigkeit zusammen. Die unterschiedlichen
Eigenschaften des Bewertungsobjektes kdnnen sich hierbei sowohl wertmindernd als auch
werterh6hend auswirken. Die Bewertung umfasst sowohl das Grundstuck und die auf dem

Grundstiick vorhandenen Anlagen.

5.1 Wahl der/des Wertermittlungsverfahren/s

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist grundsatzlich nach dem Vergleichswertverfahren zur ermitteln. Hierfur sind
Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses  fur
Grundstuckswerte einzuholen bzw. die Bodenrichtwertkarte/Bodenrichtwertliste
heranzuziehen. Vergleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen, mit dem zu

bewertenden Grundsttick vergleichbaren Entwicklungszustand, zu beziehen.

Stehen derartige Vergleichspreise und Bodenrichtwerte aus dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstick liegt, nicht zur Verfigung, soll hilfsweise auf geeignete
Vergleichspreise und Bodenrichtwerte vergleichbarer Gemeinden zurtickgegriffen werden.
Unterschiede in den wirtschaftlichen, strukturellen und besonderen Verhaltnissen sind durch
marktkonforme Zu- bzw. Abschlage nach geeigneten Verfahren zu bericksichtigen und

nachvollziehbar zu begriinden.
Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte - durchschnittliche Lagewerte fur bestimmte Gebiete - werden in
regelmaligen Abstdanden vom Gutachterausschuss des Landkreises ermittelt. Als

Bodenrichtwert fur Memmelsdorf wurden nachfolgende Werte zum Stichtag 01.01.2022

erhoben:
Ackerflachen: 2,70 €/m?
Forstflache ohne Bestand 0,60 €/m?
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6 Preisfindung

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine Freizeitflache / Gartenflache im
AulRenbereich von Memmelsdorf. Eine h6herwertige Nutzung als Bau- oder Erschliel3ungsland
kann nach Auskunft bzw. Einsicht in den derzeit gultigen Flachennutzungsplan derzeit

ausgeschlossen werden.

Kommunale Planungsmafinahmen, ErschlieBungen und Trassen, die die Grundstiicke
belasten konnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der

Wertermittlung berucksichtigt.

Die Preisfindung wurde in Anlehnung an die Kaufpreissammlung fir landwirtschaftliche
Flachen durchgefiihrt. Als Grundlage fir die Ableitung des landwirtschaftlichen
Grundstuckspreisniveaus dienen die fir den bewertungsrelevanten Bereich vorgefundenen
Vergleichspreise sowie Aufzeichnungen des Gutachterausschusses am Landratsamt. Zur
Auswertung der Kaufpreissammlung wurden die Verkaufsfélle aus den zuriickliegenden

Jahren herangezogen.

Verkaufspreise, die durch besondere Umstande beeinflusst und deshalb nicht als
reprasentativ anzusehen sind, durfen bei der Ableitung des allgemeinen Preisniveaus fir
landwirtschaftliche Flachen nicht beriicksichtigt werden. Da im Bewertungsgebiet nur wenige
Verkaufsfalle vorhanden sind, orientiert sich der Unterzeichner Uberwiegend nach den

Bodenrichtwerten.

Nachfolgend werden vom Unterzeichner folgende Richtwerte fir das Bewertungsgebiet
erstellt, die auf der Grundlage der Bodenrichtwerte unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten analysiert wurden. Ein Zeitzuschlag aufgrund der
Bodenrichtwerterhebung zum 01.01.2022 wird vom Unterzeichner mit 15 % bericksichtigt.

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 2,0 €/mz
b) Grunlandflache (Dauergrinland) 2,0-2,5€/m?
c) mittlere Ackerflachen, hochwertige Grunlandflachen 2,5-3,5€/m?
d) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 3,5—4,0 €/mz

e) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs-

moglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterld.) 4,0 — 15,0 €/m?
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Hilfswerte zur Lageeinschatzung: 11
7 Hilfswerte zur Lageeinschéatzung:
Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag
Form regelmafig 0%
Unregelmalig - 8%
Gelandeneigung 0% 0%
5% - 9%
10 % -13 %
15 % -16 %
Ackerzahl-Differenz 20 Kkleiner o 20%
zum Richtwertgrundstiick 10 kleiner o 10%
0 0%
10 groRer +9%
20 groliRer +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 o 5%
Uber 2 km o 10%
ErschlieBung
Normal ausgebauter Weg 0%
Schlechter Zustand bis - 25 %
Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von

landwirtschaftlichen Flachen beeinflussen. Diese kénnen als Zu- oder Abschlage von

Bodenrichtwerten sowie Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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Bewertung FI.Nr. 448/1 Gemarkung Memmelsdorf 12

8 Bewertung FI.Nr. 448/1 Gemarkung Memmelsdorf

8.1 Beschreibung
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Bewertung FI.Nr. 448/1 Gemarkung Memmelsdorf 13

Grundsticksangaben:
FI.Nr. 448/1 Im Sand, Gartenland Zzu 1.368 m2
eingetragen beim Amtsgericht Bamberg, Grundbuch von Memmelsdorf, Band 71 Blatt 2607

Abteilung | Eigentimer:

It. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschréankungen:

Die Bewertung bezieht sich auf ein lastenfreies Grundstuick.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.

Lage:

o Westlich von Memmelsdorf gelegen, in der Nahe der Bundesautobahn ,A 70¢

Form und Zuschnitt:
o nahezu trapezformig

Benachbarte Grundstiicke:

o Siden: Freizeit-/Gartenflache
o Westen: Grinland
o Osten: Freizeit-/Gartenflache
o Norden: Feldweg

Neigung:
o Eben

ErschlieBung/Zuganglichkeit:

o Das Grundstuck grenzt direkt an einen 6ffentlichen Flurweg und kann tber diesen
angefahren und bewirtschaftet werden. Das Grundstuck verfugt friiher Gber einen
einfachen Wasseranschluss, der jedoch von der Gemeinde unterbrochen wurde. Der

jetzige Zustand des Grundstiickes ist ohne Wasseranschluss.
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Bewertung FI.Nr. 448/1 Gemarkung Memmelsdorf 14

Qualitat des Bodens:

Der Boden besteht Uberwiegend aus lehmigen Sand mit einer fir die Gegend

durchschnittlichen Wertzahl.
Qualitat des Bodens:

Wertklasse: IS4Al
Wertzahl: 40/40

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

o Anlagen:
Auf dem Grundstiick befindet sich eine Gartenlaube, welche als Unterstellmdglichkeit
fur Gartengerate bzw. als Freizeitunterkunft genutzt wurde. Des Weiteren ist die Flache

mithilfe von Baumen und Strauchern sowie eines Zaunes eingefriedet.

o Grundbuchrechtliche Beschrankungen:
Keine

Sonstige Beschrénkungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:
o Die Flache liegt, aufgrund der unmittelbaren Nahe zu einem Trinkwasserbrunnen der
Gemeinde Memmelsdorf, im Trinkwasserschutzgebiet (Gebietsname: ,Memmelsdorf
TB 11%)

Wertrelevante sonstige Einschréankungen, Besonderheiten:
o Keine
Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o auf der Flache konnen aufgrund der Bewirtschaftungsform grofRere Erosionen

Uberwiegend ausgeschlossen werden; im Erosionskataster befindet sich kein Eintrag.
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8.2 Nutzung

Ansicht von Stdwesten auf die Flache FI.Nr. 448/1

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem teilgenutzten Zustand. So ist der
Ostliche Bereich noch als Garten- und Freizeitflache nutzbar, der westliche
Grundstucksbereich ist in einem sich selbst Uberlassenen und verwilderten Zustand. Das
Grundstick ist als Freizeit- und Gartenflache angelegt, eine jlingere Nutzung ist nicht
erkennbar.

Eine  Nutzungsmdoglichkeit wéare im Bereich der stadtnahen Erholungsflache
(Kleingartenflache) gegeben. Eine direkte landwirtschaftliche Nutzung kann aufgrund der
vorliegenden Gegebenheiten als nicht mehr wirtschaftlich und zeitgemaf erachtet werden

beziehungsweise stellt sich nachrangig zu einer Garten- und Freizeitnutzung.
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Bewertung FI.Nr. 448/1 Gemarkung Memmelsdorf 16

8.3 Bewertung Boden
Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmaglichkeit als Freizeitflache wird in
Anlehnung an die Wertermittlungsverordnung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

folgender Quadratmeterpreis abgeleitet:

Oberer Wertansatz privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterland 15,00 €/m2
Grundstiickswert:
1.368 m2 x 15,00 €/m2 = 20.520,00 €
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8.4 Gebaudebewertung

Ansicht Gartenlaube von Siiden
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Bewertung FI.Nr. 448/1 Gemarkung Memmelsdorf 18

Gebaudetyp, Gliederung und Baujahr

Die Unterstellhitte/Gartenhaus wurde um 1960 bis 1970 errichtet. Das genaue Baujahr ist
dem Unterzeichner nicht bekannt. Das Geb&ude entspricht einem reinen Zweckbau zur

Freizeitgestaltung. Im Altersverlauf wurden verschiedene An- und Umbauten durchgefihrt.
Bauweise / Konstruktion

Fundament / Grindung: Steinfundament
Wande: Holzkonstruktion bzw. teilweise

Mauerwerkskonstruktion

Boden: Holzboden

Turen / Tore: Holztur

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: Einfache Sparren

Dachdeckung: Asbestwellplatten

Rinnen / Rohre: Zinkrohre ohne anschlie3endes
Entwasserungssystem

Installation: keine

Weitere Einrichtungen keine

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschéaden bzw. Restbauarbeiten
Im Rahmen der Besichtigung konnten folgende Punkte festgestellt werden:

o Die Gebaudehulle weist zum Teil starke Witterungseinfliisse auf.

o Die Dacheindeckung besteht aus asbesthaltigen Wellzementplatten und ist
erneuerungsbediirftig

o Schéadlinge: aufgrund der Alleinlage und der nur teilweisen Nutzung und fehlender
Sicherungsmafinahmen ist das Geb&aude mit Siebenschlafer, M&ausen und
sonstigen Kleintieren durchhaust

o Unrat und Sperrmull im Umfeld vorhanden

o Undichtigkeiten im  Dachbereich, Deckenverkleidung bereits teilweise
heruntergesturzt bzw. schadhaft

o Wandverkleidungen und Fu3bdden sind marode

o AuRenfassade schadhaft
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Weitere Uber den Durchschnitt und den normalen Alterungsprozess hinausgehende Merkmale

konnten nicht festgestellt werden.

Die Nennung und Beurteilung von Bauméngeln bzw. Bauschéden erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Eine uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bauschaden/Baumangel, Raumluft/Schadstoffe, Statik und Schadlinge/Parasiten sowie eine
Uberprufung der technischen Anlagen ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und

wurde somit nicht durchgefihrt.
Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Gebaudegestaltung wurde auf der Grundlage eines Gartenhauses/Unterstellhiitte erstellt
und dient aktuell als AbstellrAumlichkeit. Die Nutzungsmoglichkeit als Gartenhaus entspricht
aufgrund der Baufalligkeit und des maroden Zustandes nicht mehr den derzeitig Ublichen,

Anforderungen, welche an derartige Gebaude gestellt werden.
Gesamturteil

Das oben gezeigte Gebaude bzw. die bauliche Anlage befindet sich in einem Zustand, in dem
sie aus wirtschaftlicher Sicht nicht erhaltenswert ist. Ebenso besteht fiir das Gebaude keine

Baugenehmigung und wurde im Zuge einer Duldung errichtet.

Deshalb geht der Unterzeichner davon aus, dass das Grundstick nach Freistellung der
Baulast einen hoheren Wert hat bzw. dem Zeitfortschritt entsprechend einen
ordnungsgemalfen Ruckbau einer nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren Geb&udeeinheit

Rechnung getragen wird.

Sofern ein Gebaude einen negativen Wert aufweist und somit die Ankntpfung an den § 20 der
gultigen Wertermittlungsverordnung angezeigt ist, ist darliber hinaus anzumerken, dass der
Sachverstandige gehalten ist, um den Anforderungen des § 194 BauGB gerecht zu werden,
und somit die Handlungsweise eines wirtschaftlich verninftigen Eigentiimers bzw. Besitzers
nachzuvollziehen, Nutzungsalternativen darzulegen, um den sogenannten ,best use value*
(héchster Nutzungswert) des Bewertungsgrundstiickes in der Verkehrswertermittiung zu

Grunde zu legen.

Ist aufgrund des Zustandes und der Ausstattung eines Geb&udes kein hoherer Ertrag
erzielbar, wird die Mdglichkeit fur die Erzielung des héchsten Nutzungswertes des
Bewertungsgrundstiickes die Freilegung bzw. die Beseitigung des Gebaudes erwogen,
insbesondere auch die Verpflichtung zum ordnungsgemé&fRen Riickbau mit ordnungsgemalier

Entsorgung der Altlasten.
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8.4.1 Berechnung des umbauten Raumes

Der umbaute Raum wurde anhand Uberschlagigem Aufmal3 vor Ort durchgefiihrt.

Bruttogrundflache:
6,00mx8,00m = 48,00 mz
Bruttogrundflache gerundet 48,00 m2

Umbauter Raum
BGF x Traufhéhe + BGF x (Firsthéhe- Traufhdhe) x %2

48,00 m? x 2,00 m + 48,00 m? x (3,00 m -2,00 m) x %2 gerundet 120,00 m?®

8.4.2 Ermittlung der Rickbaukosten

Aufgrund des Alters und des Zustandes der Gebdudeanlage kann davon ausgegangen

werden, dass weder ein Ertragswert, noch ein wirtschaftlicher Sachwert abgeleitet werden

kann. Somit wird auf die Wertermittlungsrichtlinie 2002 Bezug genommen. Hier heil3t es: ,Sind

im Einzelfall die baulichen Anlagen nicht mehr wirtschaftlich nutzbar, ist der Wert der baulichen

Anlage also nicht mehr realisierbar, dann ist der Sachwert des Grundstiickes gleich dem

Bodenwert vermindert um die Freilegungskosten. Bei abbruchreifen Gebauden sind die

Abbruchkosten und ggf. die Erldse aus Materialverwertung anzugeben.*
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Ermitteln der Abbruchkosten

Bei der Ermittlung der Abbruchkosten wird maschineller Abbau bzw. zum Teil Handabbau
bericksichtigt. Ebenso Verladen, Abtransport und Entsorgung des Materials
(Deponiegebiihren, u. a. Sondermiullbestandteile), SicherungsmalRnahmen und Neuplanung

des Gelandes.

ca. 120,00 m3 umbauter Raum x 30,00 EUR = 3.600,00 €
Nebenkosten 15 % + 540,00 €
Deponiekosten pauschal + 1.500,00 €
Gesamtbetrag Altlasten + Rickbau 5.640,00 €
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8.5 Bewertung weiterer Anlagen

8.5.1 Bewertung der Einfriedung

Das Grundsttck ist mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet.

Aufgrund des Zustandes héalt der Unterzeichner einen pauschalen Wertansatz (Restwert)

Von 500,00 EUR fir gerechtfertigt.

8.5.2 Bewertung Obstb&dume und Gehoélz

Das Grundstiick ist mit verschiedenen Obstb&umen und Strduchern bestockt. Fir die noch
wirtschaftlich nutzbaren Obstbdume sowie die erhaltenswerten Straucher wird ein pauschaler
Wertansatz von 500,00 € fur gerechtfertigt erachtet.

Weitere auf dem Grundstiick befindlichen Baume und Straucher sind in einem nicht mehr
erhaltenswerten Zustand.
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9 Verkehrswert

Zusammenfassung der Teilwerte:

Bodenwert + 20.520,00 €
Ruckbaukosten u. Freistellung - 5.640,00 €
Weitere Anlagen (Zaun mit Tor) + 500,00 €
Baume /Straucher + 500,00 €
Gesamt = 15.880,00 €

Nach Wiurdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte

und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schéatzt der Unterzeichner den

Verkehrswert der Freizeitflache/Gartenflache FIL.Nr. 448/1 Im Sand, Gartenland Gemarkung

Memmelsdorf zu 1.368 m? zum Bewertungsstichtag 25.09.2023, auf rund:

15.880,00 €
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10 AbschlieRende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 25.09.2023 von mir personlich besichtigt. Das
vorstehende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben
und Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter
Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssétze aus
einschlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fur
die Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie
Beteiligten wird vorausgesetzt.

Obwohl die Auswertung der zur Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise
erbrachten, kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schadigender

Bodenverhaltnisse grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Stornhof, den 24.10.2023

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