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

eines Außenbereichsgrundstückes (Gehölz- und Grünlandfläche) in 19205 Roggendorf/ in 
der Nähe des Ortsteils Klein Thurow  
 
Gemarkung: Klein Thurow     Flur:   4 
 
Flurstück:   5       Größe:  1.835 m² 
 
Grundbuch:  Roggendorf     Blatt:  208 
 
 
 
 
 
1.  Vorbemerkungen 
 
 
Auftraggeber:      Amtsgericht Wismar  
       -Zweigstelle Grevesmühlen- 
       Bahnhofstraße 2-4 
       23936 Grevesmühlen 
       (AZ: 30 K 54/2023) 
 
 
 
Eigentümer:     Erbengemeinschaft 
          
 
          
Grund der Gutachtenerstellung:  Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der  
       Aufhebung der Erbengemeinschaft  
 
 
 
Wertermittlungsgrundlagen:   Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung, 
        Wertermittlungsrichtlinien  
 
 
 
Tag der Ortsbesichtigung:   05.03.2024  
     
 
 
Wertermittlungsstichtag und   05.03.2024  
Qualitätsstichtag: 
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1.1 Bemerkungen zu dem Wertermittlungsobjekt 
 
Bei dem Flurstück 5 in der Gemarkung Klein Thurow in der Gemeinde Roggendorf handelt 
es sich um eine Außenbereichsfläche, welche sich überwiegend als Gehölz- und Grün-
landfläche darstellt. Das zu bewertende Flurstück 5 befindet sich nördlich von der Bebauung 
im Ortsteil Klein Thurow und liegt an einem unbefestigtem Weg (Milchweg). Das zu 
bewertende Grundstück liegt im Biosphärenreservat Schaalsee. Eine Begehung der zu 
bewertenden Außenbereichsfläche fand am 05.03.2024 im Beisein von Miteigentümern des 
Grundstückes statt. Laut Auskunft der Miteigentümer war das Grundstück ursprünglich mit 
einem Zweifamilienhaus mit baulichen Nebenanlagen bebaut. Die Baulichkeiten auf dem 
Grundstück wurden in den 1960er Jahren zurückgebaut. In dem Bereich der Gehölzfläche 
sind Restmauern und Restfundamente noch sichtbar. Die Gehölzfläche des Grundstückes 
ist als geschütztes Biotop ausgewiesen. Die Grünlandfläche des Flurstückes 5 wurde in den  
zurückliegenden Jahren für die private Futtergewinnung genutzt. Entlang der südlichen 
Grundstücksgrenze verläuft auf dem Grundstück ein kleiner Wassergraben.        
 
   
1.2 Mitzuversteigerndes Zubehör  
 
Maschinen, Betriebseinrichtung oder sonstige Gegenstände, die mitzuversteigerndes 
Zubehör sein könnten, sind auf dem Grundstück nicht vorhanden.  
 
  
1.3 Pachtvertrag    
 
Laut Auskunft der Miteigentümer ist kein Pachtvertrag für das Grundstück abgeschlossen. 
 
 
2.    Grundstücksbeschreibung 
 
2.1  Tatsächliche Eigenschaften 
 
Ort:      Die zu bewertende Außenbereichsfläche liegt im westlichen Teil  
      des Landkreises Nordwestmecklenburg in der Gemeinde  
      Roggendorf in der Gemarkung Klein Thurow. Die Gemeinde  
     Roggendorf befindet sich westlich von der Stadt Gadebusch  
     und östlich von der Stadt Ratzeburg. Die Gemeinde Roggen- 
     dorf liegt im Biosphärenreservat Schaalsee und zählt ca. 1.000  
     Einwohner. Zu der Gemeinde Roggendorf gehören die Ortsteile  
     Breesen, Klein Salitz, Marienthal, Groß Thurow, Klein Thurow,  
     Neu Thurow und Roggendorf. Sämtliche Gemeinbedarfs- sowie  
     Handels- und Dienstleistungseinrichtungen wie Banken und  
     Geschäfte befinden sich in der Stadt Gadebusch bzw. in der  
     Stadt Ratzeburg. Die Amtsverwaltung für die Gemeinde hat  
     ihren Sitz in Gadebusch. 
 
 
Lage des Grundstückes: Das zu bewertende Außenbereichsflurstück erstreckt sich    
 nördlich von der Wohnbebauung im Ortsteil Klein Thurow und  
 liegt ca. 150 m Luftlinie von der Wohnbebauung entfernt. 
 Die Lage des Flurstückes 5 in der Gemarkung Klein Thurow   
 ist in der Liegenschaftskarte (s. Anlage 1/3) ersichtlich. 
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Verkehrslage,  Die Ortschaft Klein Thurow liegt in der Nähe der Bundesstraße  
Entfernungen:  B 208 etwa mittig zwischen der Stadt Gadebusch und der Stadt  
  Ratzeburg. Von der durch das Gemeindegebiet verlaufenden  
  Bundesstraße B 208 ist das Bewertungsobjekt ca. 700 m  
  entfernt.  
  Die Entfernungen zu den umliegenden Städten, die über die  
  Bundesstraßen B 104 und B 208 bzw. über die Landesstraßen  
  zu erreichen sind, betragen ca.: 
 
          - Gadebusch            11,0 km 
          - Ratzeburg            15,0 km 

- Landeshauptstadt Schwerin    33,0 km 
          - Hanse- und Kreisstadt Wismar   46,0 km 
          - Hansestadt Lübeck       35,0 km 
 

Weiterhin ist die Autobahn A 20 am Autobahnanschluss   
in Lüdersdorf in einer Entfernung von ca. 21,0 km erreichbar. 

 
 
Nutzung des    Die Grünlandfläche des Grundstückes wird für die private   
Grundstückes:   Futtergewinnung genutzt. Die Gehölzfläche ist aufgrund der  
     Ausweisung als geschütztes Biotop forstwirtschaftlich nicht  
     nutzbar. 
 
   
Immissionen:   Vor Ort konnten keine Immissionen festgestellt werden. 
 
 
Gestalt und Form:  In der Liegenschaftskarte (vgl. Anlage 1/3, Maßstab 1:1000)  
     sind die Lage und die Form des zu bewertenden Flurstückes  
     ersichtlich. Das entlang des Milchweges liegende Flurstück 5 ist 
     unregelmäßig geschnitten und besitzt entlang des Milchweges  
     eine Frontlänge von ca. 82 m und eine maximale Tiefe von ca.  
     34 m. Die genaue Form und die genauen Abmessungen des  
     Flurstückes 5 sind der Flurkarte in der Anlage 1/3 zu ent- 
     nehmen.  
 
 
Beschaffenheit:   Die Außenbereichsfläche ist überwiegend eben und schließt  
   höhengleich an die Nachbarflächen und den Milchweg an. Auf  
   der ausgewiesenen Biotopfläche befinden sich überwiegend  
   Eschen und alte Obstbäume. Die Gehölzfläche ist teilweise mit  
   Brombeeren zugewachsen. Reste der ursprünglichen  
   Bebauung sind im Bereich der Gehölzfläche ersichtlich. Das  
   Flurstück 5 ist nicht eingefriedet. Das Grundstück ist entspre- 
   chend den Katasterunterlagen vermessen. Grenzsteine  
      konnten vor Ort nicht gesichtet werden. Ein Altlastenverdacht  
      besteht für das zu bewertende Grundstück nicht (s. Anlage 6). 
  
 
Erschließungszustand 
 
Straßenart und Straßen- Das Außenbereichsgrundstück liegt an einem unbefestigten   
ausbau:    und gemeindeeigenen Weg (Milchweg). 
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Anschlüsse und    Auf dem Flurstück 5 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  
     Außenbereich. Das Flurstück 5 stellt sich überwiegend als  
     Grünlandfläche und Gehölzfläche dar. Die Gehölzfläche des  
     Flurstückes 5 ist nach Auskunft des Biosphärenreservatsamt  
     Schaalsee-Elbe als geschütztes Biotop mit einer Größe von  
     958 m² (Baumgruppe, naturnahes Feldgehölz, Biotopnummer  
     0403-444B5338) ausgewiesen. In dem Bild in der Anlage 2/5  
     ist die Lage der Biotopfläche ersichtlich.    
     Die Gemeinde Roggendorf hat laut Auskunft des Amtes Gade- 
     busch keinen Flächennutzungsplan aufgestellt. Die gesamte  
     Gemeinde Roggendorf liegt im Biosphärenreservat Schaalsee. 
 
 
Grundbuchlich ge-  In der Abteilung II des Grundbuchs von Roggendorf, Blatt 208,  
sicherte Belastungen:  befindet sich keine Eintragung. In der Abteilung III des Grund- 
     buchs befindet sich ebenfalls keine Eintragung. Der Grund- 
     buchauszug ist vom 24. November 2023.    
 
 
Nicht eingetragene  Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht 
Lasten und Rechte:  bekannt.  
   
 
Eintragungen im    Das Baulastenverzeichnis enthält das Grundstück betreffend  
Baulastenverzeichnis:  keine Eintragung. Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis  
     für das Flurstück 5 wurde mündlich von der zuständigen  
     Bauaufsichtsbehörde eingeholt. 
     
 
Umlegungs-, Flur-  Das Grundstück ist nach Auskunft des zuständigen Kataster- 
bereinigungs- und Sa-  amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs- 
nierungsverfahren;  verfahren einbezogen.  
Denkmalschutz:    
 
 
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. 
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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. 
 
Bei dem Flurstück 5 der Flur 4 in der Gemarkung Klein Thurow, handelt es sich um eine 
Außenbereichsfläche nach § 35 BauGB. Die Gemeinde Roggendorf hat keinen Flächen- 
nutzungsplan aufgestellt. Nach dem Stand der Planung ist zukünftig eine bauliche Nutzung 
des Grundstückes nicht zu erwarten. Die Gehölzfläche des Flurstückes 5 ist ein geschütztes  
Biotop und damit wurde die Fläche einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen. 
 
 
3.2  Bodenwertermittlung mit Hilfe von Bodenrichtwerten 
 
Die Gehölzfläche des Flurstückes 5 wird in Anlehnung an Kaufpreise für ertragsarme 
Flächen (Geringstland/Unland) bewertet. Im Grundstücksmarktbericht 2023 des Landkreises 
Nordwestmecklenburg auf der Seite 77 wird für Geringstland/Unland folgende Aussage 
getroffen: 
 
„In Auswertung von 41 Erwerbsvorgängen aus den Jahren 2021 und 2022 für ertragsarme 
Flächen, ergibt sich ein Flächenumsatz von 27,2 ha sowie ein Geldumsatz von 0,11 Mio. €. 
Die Kaufpreise bewegen sich in einer Spanne von 0,17 €/m² bis 0,67 €/m². Der durchschnitt-
lich gezahlte Kaufpreis ist mit 0,42 €/m² ermittelt worden. Dieser durchschnittliche Kaufpreis 
entspricht ca. 14% des Ackerlandwertes. Die durchschnittliche Fläche für die Kauffälle 
beträgt 0,7 ha.“  
Die Gehölzfläche des Flurstückes 5 wird in Anlehnung an die durchschnittlichen Kaufpreise 
für Geringstland/Unland bewertet. Für die Teilfläche mit einer Größe von 958 m² wird ein  
Bodenwert von 0,42 €/m² in Ansatz gebracht wird. 
 
Die kleine Grünlandfläche des Flurstückes 5 eignet sich zur privaten Futtergewinnung und 
wird in Anlehnung an den ausgewiesenen Bodenrichtwert für Grünlandflächen bewertet. 
Im Grundstücksmarktbericht des Landkreises Nordwestmecklenburg wird zum Stichtag 
01.01.2023 für Grünland in der Grünlandzone 915 ein Bodenrichtwert von 1,20 €/m

2 

ausgewiesen. Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf eine mittlere Grünlandzahl von 41 und 
eine Fläche von durchschnittlich 2,0 ha (s. Marktbericht S. 71). Die Grünlandfläche des 
Flurstückes 5 hat eine durchschnittliche Grünlandzahl von 62. Eine wesentliche Abhängig-
keit der Kaufpreise von der Grünlandzahl und der Größe konnte in der Auswertung des 
Gutachterausschusses für Grundstückswerte des Landkreises Nordwestmecklenburg nicht 
festgestellt werden (s. Marktbericht 2023, Seite 70), sodass keine Anpassung aufgrund der 
höheren Grünlandzahl erfolgt. Für die Grünlandfläche des Flurstückes 5 wird der durch-
schnittliche Bodenrichtwert in Höhe von 1,20 €/m² in Ansatz gebracht.  
 
Die Bewertung der Grabenfläche des Flurstückes 5 erfolgt in Anlehnung an die unteren 
Richtwerte für Wasserflächen. Die Kaufpreise für wirtschaftlich nicht nutzbare Wasser-
flächen liegen in einer Spanne von 0,19 €/m² bis 1,20 €/m² (s. Marktbericht 2023, Seite 77). 
Für die Wassergrabenfläche des Flurstückes 5 werden 0,30 €/m² in Ansatz gebracht. Der  
Graben wird im Liegenschaftskataster mit einer Größe von 88 m² ausgewiesen.   
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Bild 1: Blick vom Milchweg auf die Gehölzfläche des Flurstückes 5 
 
 
 

 
 
Bild 2: Sicht vom Milchweg auf die Grünland- und Gehölzfläche des Flurstückes 5 
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Bild 3 und Bild 4: Blick auf die Grünlandfläche des Flurstückes 5       
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Bild 5 und Bild 6: Gehölzfläche des Flurstückes 5   
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Bild 7 und Bild 8: Sicht auf die Restumfassungen und Restfundamente der ursprünglichen  
       Bebauung im Bereich der Gehölzfläche     
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Bild 9: Ausweisung des Gehölzbestandes als geschütztes Biotop mit einer Größe von 
   ca. 958 m²     
 
 
 
 
 
 
 
 












