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Gutachten 
über den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) 

des „Langseesˮ mit angrenzenden Wald- und sonstigen Flächen gelegen zwischen den 
Orten 19417 Jesendorf und 19417 Ventschow  
 
Gemarkung: Jesendorf      Flur:   1 
 
Flurstück:   81       Größe:  173.600 m² 
 
Grundbuch:  Jesendorf      Blatt:  31 
 
 
 
 
1.  Vorbemerkungen 
 
Auftraggeber:      Amtsgericht Wismar  
       -Zweigstelle Grevesmühlen- 
       Bahnhofstraße 2-4 
       23936 Grevesmühlen 
       (AZ: 30 K 17/2024) 
 
 
Eigentümerin:     
       
        
 
          
Grund der Gutachtenerstellung:  Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangs- 
       versteigerung des Grundstückes 
 
 
Wertermittlungsgrundlagen:   Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung, 
        Wertermittlungsrichtlinien  
 
 
Tag der Ortsbesichtigung:   29.10.2024 
       19.12.2024  
     
 
Wertermittlungsstichtag und   19.12.2024  
Qualitätsstichtag: 
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1.1 Bemerkungen zu dem Wertermittlungsobjekt 

 
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein stehendes Gewässer den „Langseeˮ, 
welcher in der Gemeinde und in der Gemarkung Jesendorf liegt. Der „Langseeˮ besteht aus 
einem Nordbecken und einem Südbecken, welche miteinander verbunden sind. Nach dem 
GeoPortal.MV haben das Nord- und Südbecken eine Größe von ca. 11,4 ha. An der Ostseite 
des „Langseesˮ befindet sich auf dem zu bewertenden Grundstück eine kleine Nadelwald-
fläche mit einer Größe von ca. 4.300 m². Entlang der Uferbereiche des Nord- und Süd-
beckens des „Langseesˮ erstrecken sich  Schilfgürtel und Gehölzstreifen. Die Unland- und 
Brachlandflächen im Uferbereich des Gewässers haben eine Größe von ca. 5,53 ha. Die 
Gewässerrandstreifen des Nord- und Südbeckens und die Wasserflächen im Uferbereich 
unterliegen den Vorschriften des gesetzlichen Biotopschutzes gemäß § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) bzw. gemäß § 20 Naturschutzausführungsgesetz (NatSchAG M-
V). In dem Luftbild (s. Anlage 1/4) sind die Biotopflächen des zu bewertenden Grundstückes 
grün dargestellt. Nach § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V sind alle Maßnahmen unzulässig, die zu 
einer Zerstörung, Beschädigung, Veränderung des charakteristischen Zustandes oder 
sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeinträchtigungen der geschützten Biotope führen 
kann. Eine wirtschaftliche Nutzung des Gewässers (z.B. Fischzucht, Angel- und Badesee 
oder für touristische Zwecke) ist nicht möglich, da solche Nutzungen zu einer erheblichen 
Beeinträchtigung der Biotope führen können. Eine Begehung der zu bewertenden Fläche 
fand ohne die Eigentümerin des Grundstückes statt. 
 
   
1.2 Mitzuversteigerndes Zubehör 
 

Maschinen, Betriebseinrichtung oder sonstige Gegenstände, die mitzuversteigerndes 
Zubehör sein könnten, sind auf dem zu bewertendem Grundstück nicht vorhanden.  
        
  
1.3 Pachtvertrag    

 
Es ist nicht bekannt, ob für das zu bewertende Grundstück ein Pachtvertrag abgeschlossen 
ist. Die Eigentümerin des Grundstückes war zum Ortstermin nicht anwesend. Diesbezüglich 
wurden von der Eigentümerin des Grundstückes keine Unterlagen zur Verfügung gestellt 
bzw. Auskünfte erteilt. Eine wirtschaftliche Nutzung des Grundstückes konnte während der 
Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden. Vermutlich liegt für das Grundstück kein Pacht-
vertrag vor. 
 
   

2.    Grundstücksbeschreibung 
 
2.1  Tatsächliche Eigenschaften 
 
Ort:      Der „Langseeˮ sowie die sonstigen Flächen des Grundstückes  
      liegen im Landkreis Nordwestmecklenburg in der Gemeinde  
      und in der Gemarkung Jesendorf. Die Gemeinde Jesendorf  
      befindet sich südöstlich von der Hansestadt Wismar und west- 
      lich von der Kleinstadt Warin. Die Gemeinde Jesendorf mit  
      ihren Ortsteilen Jesendorf, Trams, Büschow und Neperstorf 
 zählt ca. 520 Einwohner. Die Gemeinde Jesendorf gehört dem  
 Amt Neukloster-Warin mit Sitz in Neukloster an. In der  Ge- 
 meinde Jesendorf befinden sich keine Einkaufsmöglichkeiten. 

  In der unmittelbaren Umgebung befinden sich zahlreiche Nah- 
  erholungsgebiete mit zahlreichen Binnengewässern. 
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Lage des Grundstückes: Der „Langseeˮ liegt südwestlich der Ortschaft Jesendorf und  
 und nördlich der Ortschaft Ventschow und wird umgeben von  
 land- und forstwirtschaftlichen sowie sonstigen Flächen. 
    Das zu bewertende Flurstück 81 liegt westlich von der Landes- 
 straße (L 101) von Jesendorf in Richtung Ventschow und ist  
 von der Landesstraße ca. 400 m bis 900 m Luftlinie entfernt. 
 Die Lage des Außenbereichsgrundstückes in der Gemarkung  
 Jesendorf ist im Übersichtsplan, in der Regionalkarte, in der  
 Flurkarte bzw. im Luftbild (s. Anlagen 1/1-1/4) ersichtlich. 
 
 
Verkehrslage, Das Bewertungsobjekt liegt ca. 1.200 m Luftlinie von der Ort-  
Entfernungen: schaft Jesendorf und ca. 600 m Luftlinie von der Ortschaft  
 Ventschow entfernt. 
  Die Entfernungen zu den umliegenden Städten, die über die  
  Landesstraßen bzw. über die Autobahnen A 14 u. A 20 zu  
  erreichen sind, betragen ca.: 

 
- Hanse- und Kreisstadt Wismar 15,0 km 

     - Landeshauptstadt Schwerin 27,0 km 
- Hansestadt Rostock 57,0 km 

 
  Die Ortschaft Jesendorf ist durch die östlich verlaufende Auto- 
  bahn A 14 an das Autobahnnetz angeschlossen. Die A 14 ist  
  an der Autobahnanschlussstelle Jesendorf in einer Entfernung  
  von ca. 2,0 km erreichbar. 
 
 
Nutzung des    Eine wirtschaftliche Nutzung des Grundstückes konnte vor  
Grundstückes:   Ort nicht festgestellt werden. Die Waldfläche des Flurstückes  
     81 wurde in den zurückliegenden Jahren nicht bewirtschaftet. 
     Das Nachbarflurstück 75/3 ist im Bereich des Südbeckens  
     eingezäunt und mit einem kleinen massiven Lagergebäude  
     bebaut. Der Teilbereich des Südbeckens wird vermutlich für  
     private Erholungszwecke genutzt. 
 
      
Immissionen:   Vor Ort konnten keine Beeinträchtigungen festgestellt werden. 
 
 
Gestalt und Form:  In der Liegenschaftskarte (vgl. Anlage 1/3) sind die Lage und   
     die Form des zu bewertenden Grundstückes ersichtlich. Die in  
     der Liegenschaftskarte eingezeichneten Nutzungsarten ent- 
     sprechen nicht den Örtlichkeiten (s. Luftbild in der Anlage 1/4). 
     Das Nordbecken des Gewässers hat eine max. Ausdehnung  
     von Nord nach Süd von ca. 320 m bzw. von Ost nach West von  
     ca. 220 m. Das Südbecken hat eine max. Ausdehnung von  
     Nord nach Süd von ca. 170 m bzw. von Ost nach West von  
     ca. 300 m.  
     
 
Beschaffenheit:   Der „Langseeˮ ist ein relativ flacher Natursee. Nach dem  
   Seenkataster MV hat das Nordbecken eine maximale Tiefe  
   von 7,5 m und das Südbecken eine maximale Tiefe von ca. 
   5,0 m. Um das Gewässer erstreckt sich ein Schilf- und Gehölz- 
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   streifen. Entlang des südlichen Bereichs des Südbeckens ist  
   auf dem Flurstück 81 eine mit Gehölz bewachsene Böschung  
   vorhanden. Ansonsten schließt das Bewertungsobjekt an- 
   nähernd höhengleich an die Nachbargrundstücke an. 
   Die kleine und forstwirtschaftlich nutzbare Waldfläche des  
   Flurstückes 81 ist schätzungsweise überwiegend mit 40- bis  
   60-jährigen Tannen und Birken bewachsen. Ein Altlastenver- 
   dacht besteht für das zu bewertende Grundstück nicht (s.   

  Anlage 6). 
 
Erschließungszustand 
 
Straßenart und Straßen- Das Gewässer (Flurstück 81) ist über unbefestigte Wald- und   
ausbau:    Feldwege, welche teilweise auf privaten Grundstücken liegen,  
     zu erreichen. Ursprünglich führte zum Südbecken ein öffent- 
     licher Weg, welcher zugewachsen ist.   
 
    
Anschlüsse und    Auf dem Grundstück liegen keine Ver- und Entsorgungsan-  
Abwasserbeseitigung:  schlüsse an. 
 
                
Grenzverhältnisse, nach- Grenzbebauungen bzw. Überbauten liegen nicht vor.   
barliche Gemeinsamkeiten:      
   
 
2.2  Rechtliche Gegebenheiten 
 
Entwicklungszustand:  Das Grundstück befindet sich nach § 35 (BauGB) im Außen-  
     bereich. Im wirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde  
     Jesendorf ist das Flurstück 81 bis auf die Nadelwaldfläche  
     als Schutzgebiet (Biotop) im Sinne des Naturschutzrechtes  
     ausgewiesen. Der Flächennutzungsplan der Gemeinde 

Jesendorf ist unter dem Bau- und Planungsportal MV einseh-
bar. Laut Auskunft der unteren Naturschutzbehörde des 
Landkreises Nordwestmecklenburg sind die Uferbereiche des 
Gewässers (Verlandungsbereiche) und teilweise die Wasser-
flächen gesetzlich geschützte Biotope nach § 20 Naturschutz-
ausführungsgesetz (NatSchAG M-V). Auf dem Flurstück 81 
sind insgesamt vier Biotope kartiert.   

     Das Gewässerbiotop des Nord- und Südbeckens ist mit einer  
     Größe von 45.870 m² (Verlandungsbereiche stehender Ge- 
     wässer, Röhrichtbestände und Riede, Biotopnummer 0405- 
     312B5009), das Gehölzbiotop am Nordbecken ist mit einer  
     Größe von 13.498 m² (Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Au- 
     wälder, Biotopnummer 0405-312B5015), das Gehölzbiotop am  
     Südbecken ist mit einer Größe von 9.736 m² (Naturnahe  
     Bruch-, Sumpf- und Auwälder, Biotopnummer 0405-312B5005)  
     und das Feuchtbiotop zwischen Nord- und Südbecken ist mit  
     einer Größe von 5.130 m² (Verlandungsmoor, Biotopnummer  
     0405-312B4039) ausgewiesen.  
    
 
Grundbuchlich ge-  In der Abteilung II des Grundbuchs von Jesendorf, Blatt 31,  
sicherte Belastungen:  ist die Zwangsversteigerung des Grundstückes (AZ.: 30 K  
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     17/2024) eingetragen. In der Abteilung III des Grundbuchs  
     befindet sich eine Eintragung. Der Grundbuchauszug ist  
     vom 12. Juni 2024. 
 
 
Nicht eingetragene  Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht 
Lasten und Rechte:  bekannt.  
   
 
Eintragungen im    Das Baulastenverzeichnis enthält das Grundstück (Flurstück  
Baulastenverzeichnis:  81) betreffend keine Eintragung (s. Anlagen 4). 
 
 
Umlegungs-, Flur-  Das Grundstück ist nach Auskunft des zuständigen Kataster- 
bereinigungs- und Sa-  amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs- 
nierungsverfahren:  verfahren einbezogen.  
 
 
 
3.  Bodenwertermittlung 
 
3.1  Klassifizierung des zu bewertenden Grundstückes 
 
Für die Ermittlung des Bodenwertes ist nach § 3 ImmoWertV der Entwicklungszustand des 
Grundstückes von maßgebender Bedeutung. Deswegen erfolgt eine Klassifizierung des 
Entwicklungszustandes für das zu bewertende Grundstück nach dem Stand der Planung. 
 
Die ImmoWertV (2021) sagt dazu folgendes aus: 
 

Flächen der Land- oder Forstwirtschaft (vgl. § 3 Abs. 1. ImmoWertV) 
 
Flächen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flächen, die, ohne Bauerwartungsland, 
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind. 
 

 

Bauerwartungsland (vgl. § 3 Abs. 2 ImmoWertV) 

 
Bauerwartungsland sind Flächen, die nach ihren weiteren Grundstücksmerkmalen eine   
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der 
Bauleitplanung und nach der sonstigen städtebaulichen Entwicklung des Gebietes, mit 
hinreichender Sicherheit erwarten lassen. 
 
 
Sonstige Flächen (vgl. § 3 Abs. 5 ImmoWertV) 

 
Sonstige Flächen sind Flächen die nicht für land- oder forstwirtschaftliche Zwecke nutzbar 
sind und kein Bauerwartungs-, Rohbau- oder baureifes Land sind. 
 
 
Bei dem „Langseeˮ handelt es sich bis auf die forstwirtschaftlich nutzbare Teilfläche des 
Grundstückes um eine sonstige Fläche entsprechend § 3 Abs. 5 ImmoWertV. Aufgrund der  
Ausweisung der Uferbereiche des Gewässers (Verlandungsbereiche) und teilweise der 
Wasserflächen als gesetzlich geschützte Biotope ist eine wirtschaftliche Nutzung der 
Wasserfläche als Fisch- und Angelgewässer oder Fläche des Wassersports und des 
Badebetriebes nicht möglich. Entsprechend der Fachliteratur werden Wasserflächen, die  
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keinen nachhaltigen Ertrag erwirtschaften können, in Anlehnung an die Kaufpreise für 
unrentables Agrarland (auch Öd- und Unland) bewertet. Wenn kein wirtschaftlicher 
Zusammenhang zwischen den Wasser- und Landflächen besteht, bilden Vergleichspreise 
die Grundlage für die Ermittlung des Verkehrswertes der Wasserfläche. Kaufpreise für nicht 
wirtschaftlich nutzbare Wasserflächen werden im Grundstücksmarktbericht des Landkreises 
Nordwestmecklenburg in einer Spanne und im Mittel angegeben. Die Bewertung der 
forstwirtschaftlich nutzbaren Teilfläche des Grundstückes erfolgt in Anlehnung an die 
durchschnittlichen Kaufpreise für Waldflächen.  
 
 
3. 2 Wertermittlung für das Flurstück 81 
 
Die Wasserfläche, die Uferbereiche des Gewässers sowie die Böschungen werden in 
Anlehnung an die Kaufpreise für ertragsarme Flächen (Geringstland/Unland) bzw. in An-
lehnung an die Richtwerte für Wasserflächen bewertet. Die Kaufpreise für wirtschaftlich nicht 
nutzbare Wasserflächen außerhalb von Ortschaften liegen in einer Spanne von 0,35 €/m² 
bis 0,65 €/m² und in Mittel bei 0,49 €/m² (s. Marktbericht 2024, Seite 77). Für Geringstland/ 
Unland werden Kaufpreise in einer Spanne von 0,14 €/m² bis 0,81 €/m² ausgewiesen. Der 
durchschnittlich gezahlte Kaufpreis wurde für Geringstland/Unland mit 0,40 €/m² ermittelt. 
Die ausgewerteten Kauffälle für Geringstland/Unland sowie für nicht wirtschaftlich nutzbare 
Wasserflächen beziehen sich auf kleinere Grundstücke. Für das Bewertungsobjekt werden 
die im Marktbericht 2024 ausgewiesenen Kaufpreise in der unteren Spanne in Ansatz 
gebracht. 
Vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte des Landkreises Nordwestmecklenburg 
wurden für das Kreisgebiet 40 Kaufverträge für Waldflächen ausgewertet (s. Grundstücks-
marktbericht 2024, Seite 72). In Auswertung der getätigten Erwerbsvorgänge wurden 
Kaufpreise für forstwirtschaftliche Flächen in einer Splittungsbreite von 0,35 €/m² bis 1,29 
€/m² ermittelt. Der Wert für Waldflächen hängt vom Bodenwert und der Bestockung ab. Bei 
einer hiebreifen Bestockung liegt der Gesamtwert im oberen Bereich der angegebenen 
Spanne. Durchschnittlich sind 0,85 €/m² für Forstflächen gezahlt worden. Die Kaufverträge 
beinhalten in der der Regel den Forstboden und die Bestockung. Für die Waldfläche wird 
der durchschnittliche Kaufpreis von 0,85 €/m² in Ansatz gebracht. 
 
 
 
Wert für das Flurstück 81 
 
See:  ca. 114.000 m² x 0,35 €/m² =   39.900,00 €    
Unland/Geringstland: ca.   55.300 m² x 0,14 €/m² =     7.742,00 €  
Waldfläche:  ca.     4.300 m² x 0,85 €/m² =     3.655,00 € 
 
          51.297,00 € 
 

         rd.:  51.000,00 €   
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Bild 1: Sicht auf die westliche Zuwegung zum Langsee über private Ackerflurstücke 
 
 

 
 
Bild 2: Blick von der westlich gelegenen Ackerfläche auf das Nordbecken des Langsees 
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Bild 3 und Bild 4: Blick von östlicher Seite auf den Uferbereich und das Nordbecken des  
       Langsees   
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Bild 5 und Bild 6: Sicht auf den östlichen Uferbereich des Nordbeckens des Langsees     
 
 
 

 
 
 



Verkehrswertgutachten eines Seegrundstückes in der Gemarkung Jesendorf, Flur 1, Flurstück 81        Anlage 2/4 

 
 
 

 
 
Bild 7 und Bild 8: Blick auf das Nordbecken des Langsees in westliche Richtung     
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Bild 9:  Zuwegung entlang der östlichen Seite des Langsees über private Waldwege   
 
 
 

 
 
Bild 10: Sicht auf das Südbecken des Langsees  
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Bild 11 und Bild 12: Blick auf das Südbecken des Langsees in nördliche Richtung  
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Bild 13: Sicht auf die südliche Zuwegung zum Langsee über private Waldwege 
 
 
 

 
 
Bild 14: Uferbereich und Südbecken des Langsees 










