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SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundbuch: Lohme, Blatt 1473, Bestandsverzeichnis Nr. 1

Gemarkung Flur Flurstlick Wirtschaftsart und Lage Flache

Hagen 1 160/1 Landwirtschaftsflache 612 m?
160/2 Landwirtschaftsflache 683 m2
160/3 Landwirtschaftsflache 676 m2
160/4 Landwirtschaftsflache 664 m2
160/5 Landwirtschaftsflache 650 m2
160/6 Landwirtschaftsflache 633 m2
160/7 Landwirtschaftsflache 605 m2
160/8 Landwirtschaftsflache 596 m2
160/9 Landwirtschaftsflache 679 m2
180 sonstige Nutzung 61 m?2
181/1 Landwirtschaftsflache 3.254 m?

Objekt: unbebautes Grundstlick

PLZ/Ort: 18551 Lohme, Stubbenkammerstral3e

Grundbuch: Lohme, Blatt 1473, Bestandsverzeichnis Nr. 2

Gemarkung Flur Flurstlick Wirtschaftsart und Lage Flache

Hagen 1 159/1 Landwirtschaftsflache 1.332 m?
159/2 Landwirtschaftsflache 1.305 m2
159/3 Landwirtschaftsflache 1.321 m2
159/4 Landwirtschaftsflache 1.341 m2
159/5 Landwirtschaftsflache 1.348 m2
159/6 Landwirtschaftsflache 1.367 m2
159/7 Landwirtschaftsflache 1.387 m2
159/8 Landwirtschaftsflache 1.429 m2
159/9 Landwirtschaftsflache 1.701 m2

Objekt: unbebautes Grundstiick

PLZ/Ort: 18551 Lohme, Stubbenkammerstral3e

Gutachten-Nr.: 45-10-25/01958
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1 Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber: Amtsgericht Stralsund
-AuBenstelle Justizzentrum-
Rechtspfleger
Frankendamm 17

18439 Stralsund

Gutachtenauftrag: geman Auftrag des Amtsgerichtes Stralsund, vom
09.05.2025, Geschaftsnummer 703 K 1/25

Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung, 07.08.2025

Qualitatsstichtag: 07.08.2025

Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin wurden die Beteiligten durch Einschrei-

ben vom 24.07.2025 fristgerecht geladen.

Teilnehmer am Ortstermin: ¢ der Miteigentiimer zu 14.1.1
e die Miteigentimerin zu 14.1.2
o der Gutachter

Wertermittlungsgrundlagen: e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

das Gutachten stitzt sich u. a. auf vom Auftraggeber (ibergebene Unterlagen:

folgende Grundlagen: ein Ausdruck (Entwurf) aus dem Grundbuch von Lohme,
Blatt 1473, vom 08.01.2025, vom Grundbuchamt beim
Amtsgericht Stralsund

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw.

bereitgestellte Unterlagen:

e zum Ortstermin angefertigte Notizen und Diktate Uber
die Beschaffenheit des Bewertungsobjektes

e Fotodokumentation, Drohnenaufnahmen

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster und
Flurstiicksnachweis MV mit Bodenschatzung, vom
17.06.2025

e Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis, vom
17.06.2025

¢ Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal
des Landkreises Vorpommern-Riigen, vom
06.10.2025

e Grundsticksmarktbericht 2019 des Gutachteraus-
schusses flir Grundstlickswerte im Landkreis
Vorpommern-Rigen

e Planungsrechtliche Auskunft des zustandigen
Bauamtes, vom 17.06.2025

e Ergénzung zur Planungsrechtlichen Auskunft
bezlglich des Flurneuordnungsverfahrens, vom
30.09.2025

o telefonische Auskunft der Flurneuordnungsbehdérde
zum Stand des Verfahrens, vom 01.10.2025
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1.2. Sachverhalte

e Vorbemerkungen
Die Bewertungsgrundsticke liegen im Bereich der Ortslage Hagen, stidlich der Ortsdurchfahrt der
L 303. Im Flachennutzungsplan sind sie als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Im &ffentlichen Bauplanungsrecht gibt es bei der zentralen Unterscheidung zwischen AuBBenbereich
und Innenbereich, das hei3t innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, eine kleine Kompli-
kation: Denn in manchen Féllen sind bei organisch entwickelten Orten Ortsteile zusammenge-
wachsen, so dass zwischen ihnen Freiflachen geblieben sind: die sogenannten AuBenbereichsinseln.
Natdrlich ist nicht jede Freiflache im Ort eine solche AuBenbereichsinsel. Denn ansonsten kénnten
bestehende Baullicken gar nicht mehr geschlossen werden. Die Freiflaiche muss vielmehr so grof3
sein, dass sich ihre Bebauung nicht als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt.
Sie liegt dann nicht innerhalb eines Bebauungszusammenhangs im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB und
wird grundsatzlich als bebauungsrechtlicher AuBBenbereich eingestuft.

VGH Minchen, Beschluss v. 08.02.2022 — 15 ZB 21.2602:

Leitsatze:

1. Von einer AuBenbereichsinsel ist auszugehen, wenn der Bereich zwar auf allen vier Seiten von
Bebauung umgeben ist, die bestehende Freiflache aber so groB ist, dass sich ihre Bebauung nicht als
zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt. (Rn. 10) (redaktioneller Leitsatz)

2. Eine Baullcke-und damit ein Innenbereich-liegt vor, wenn das Baugrundstiick noch durch die den
Rahmen fir die Umgebungsbebauung bildende Bebauung so gepragt wird, dass eine Bauleitplanung nicht
erforderlich ist, weil die bereits vorhandene Bebauung die unerlasslichen Grenzen selbst setzt. (Rn. 10)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Erforderlich fur die Beurteilung der Frage, ob ein Grundstlck im Bebauungszusammenhang liegt, ist
weiter, dass das Grundstlck selbst einen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, also selbst an dem
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehoérigkeit teilnimmt. (Rn. 10) (redaktioneller Leitsatz)
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4. Bei der Abgrenzung zwischen Innen- und AuBBenbereich kann ein mit einem Bebauungsplan Uberplanter
Bereich zwar grundsatzlich berticksichtigt werden, aber auch hierbei ist auf die bereits verwirklichte
Bebauung abzustellen. Unbebaute Flachen im Bereich eines Bebauungsplans sind nicht allein deshalb wie
vorhandene Bebauung zu behandeln, weil sie bebaut werden dirften. (Rn. 11) (redaktioneller Leitsatz)

5. Auch eine Ausweitung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils in den AuBenbereich (hier: in eine
AuBenbereichsinsel) hinein ist eine stadtebaulich unerwiinschte, unorganische Siedlungsweise, die zu
vermeiden ein 6ffentlicher Belang ist. (Rn. 18) (redaktioneller Leitsatz)

Die Bewertungsgrundstiicke werden in der Wertermittlung als AuBenbereich im Innenbereich
betrachtet.

Allgemeine Beschreibung

Bei den Bewertungsgrundstiicken handelt es sich um zwei unbebaute landwirtschaftliche Grundstiicke
stidlich der Ortslage Hagen, einem Ortsteil von Lohme, gelegen. Grundstlick 1 besteht aus 11 Flur-
stlicken, Grundstlck 2 besteht aus 9 Flurstlcken.

Die Grundstlicke werden im nordlichen Bereich als Griinland, im sidlichen Bereich im Zusammen-
hang eines gréBeren Schlages als Ackerland genutzt.

Wert beweglicher Gegenstinde, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Zum Ortstermin wurden keine beweglichen Gegenstande i. S. des vorgenannten § vorgefunden.

Etwaige Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
keine bekannt

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis sind keine Baulasten zulasten des Bewertungsgrundstiicks eingetragen.

Gewerbebetrieb
Das Grundstiick wird im stidlichen Bereich im Zusammenhang eines gréBeren Schlages als
Ackerland genutzt.

Miet- und Pachtverhiltnisse

Beide Grundstiicke sind an denselben Pachter verpachtet. Der Pachtvertrag wurde am 01.10.2001
geschlossen. Die Pachtzeit betrug 12 Jahre. Das Pachtverhaltnis verlangert sich auf unbestimmte
Zeit, wenn es nicht mit einer Frist von 6 Monaten zum Pachtablauf geklindigt wird. Das auf unbe-
stimmte Zeit laufende Pachtverhaltnis kann mit deiner Frist von 6 Monaten zum Pachtjahresende
gekindigt werden. Das Pachtjahr 1auft vom 01.10. bis 30.09. Am 26.03.2018 wurde eine Erganzung
zum Pachtvertrag vorgenommen, die sich jedoch lediglich auf den Pachter bezieht.

Der Pachtzins betragt aktuell 276,10 €.
Vorzeitige Kiindigung bei Eigenbedarf wird eingeraumt.

Aufgrund der kurzen Kiindigungsfristen wird unterstellt, dass aus dem Pachtverhéltnis keine
signifikante Wertbeeinflussung resultiert.

Die Pachterliste wird gesondert Gbergeben.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
entfallt

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die vom Gutachter nicht geschéatzt werden konnten
wurden zum Ortstermin nicht vorgefunden

Ist ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung (EnEV) vorhanden?
entfallt
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Sind BaumaBnahmen nach § 10 Energieeinsparverordnung EnEV erforderlich?
entfallt

Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein kénnten

Grundstlickszufahrt:

Die Bewertungsgrundstlicke grenzen direkt an die LandesstraBe L 303 (StubbenkammerstraBe) an,
haben aber keine direkte Zufahrt. Zum Ortstermin waren Sie Uber die Flurstiicke 161 (westlich) und
157/1 (6stlich) befahrbar, die sich jedoch beide in Dritteigentum befinden.

Prof. Holger Weidemann, DVP 4/16, 67. Jahrgang, S. 138 ff. (Auszlige):

»In besonderem MafBe sind Grundstliickseigentiimer auf die Zuganglichkeit ihres Grundstiicks zu
offentlichen StraBen angewiesen. Zufahrten und Zugéange ermdglichen es dem Grundstlicksnutzer,
unmittelbar von einem Grundstiick aus, andere Ziele zu erreichen. Haufig miissen dabei Kraftwagen
Uber Teile der o6ffentlichen StraBBe, die fir den Fahrzeugverkehr nicht vorgesehen sind (z.B.
Gehweg), fahren, um die Fahrbahn zu erreichen. Jedes Einfadeln eines Kraftfahrzeugs von einem
Grundstlck in den 6ffentlichen Verkehrsraum bertihrt somit den vorhandenen Verkehrsfluss. Die
Verbindung des Grundstlicks zur StraBe ist damit auch Voraussetzung fur die umfangliche
wirtschaftliche Ausnutzbarkeit des Grundstlicks.” Von der Art der Zufahrt kann es daher auch
abhangen, welche Bauvorhaben sinnvollerweise errichtet werden kénnen und welcher Art die
Grundstliicksnutzung ist. Dies wirft die Frage auf, ob jeder Grundstiickseigentiimer alleine
entscheiden kann, welche Grundstlickszufahrten er wo anlegt oder, ob dem Trager der
StraBenbaulast eine Steuerungsmdglichkeit verbleibt. Auf beide Fragen ist eine differenzierte
Antwort zu geben, die auch von der jeweiligen StraBenklasse und Funktion der Stral3e abhangt.

Typischer Weise werden StraBB3en in folgende Klassen eingestuft, die dem jeweils angegeben
Rechtsregime unterliegen:

Abb.: 1
StraBenklassen Rechtsgrundlagen
Bundesautobahnen Bundesfemstralengesetz
BundesstraBen Bundesfemstralengesetz
Landesstralen Landesstrallengesetz
Kreisstralen Landesstrallengesetz
GemeindestraBen Landesstrallengesetz

Die Verkehrsbedeutung und die Funktion der StraBen haben sich in den vergangenen Jahrzehnten
deutlich gewandelt. Urspriinglich war eine zentrale Funktion der StraBen, die anliegenden
Grundstiicke zu erschlieBen.? Mit wachsendem Verkehr und zunehmender Motorisierung ist die
ErschlieBungsfunktion bei Uberoértlichen StraBen jedoch zuriickgedréngt worden. Dies reicht so weit,
dass bei einem bestimmten StraBentypus, der Bundesautobahn, die ErschlieBungsfunktion der
StraBe praktisch nicht mehr existiert.? Lediglich den GemeindestraBen, den Ortsdurchfahrten von
Bundes-, Landes- und Kreisstral3en sowie den sonstigen &ffentlichen Wegen kommt regelmafig
noch die ErschlieBungsfunktion zu.

Der Gesetzgeber versucht nun, die unterschiedlichen Interessen mit den Rechtsinstituten des
Anliegergebrauchs und der Sondernutzung zu kanalisieren. Soweit der innerdértlichen StraBe
(einschlieBlich der Ortsdurchfahrten) neben der klassischen Verkehrsfunktion auch die
ErschlieBungsfunktion der anliegenden Grundstliicke zukommt, wird die Anlegung einer Zufahrt
grundsétzlich vom sogenannten Anliegergebrauch erfasst.

1 Grothe in Kodal/Kramer, StraBenrecht, 6. Aufl., Kap 25, Rdnr. 32
2 Grothe, Fn. 1, Kap. 2 25 Rdnr. 32

3 Vgl. auch Sauthoff, Offentliche StraBen, 2. Aufl., Rdnr. 481

4 Vgl. auch Grothe, Fn. 1, Kap. 25 Rdnr. 32

Gutachten-Nr.: 45-10-25/01958
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Eine Zufahrt ist die fir die Benutzung mit Fahrzeugen bestimmte Verbindung von Grundstlicken oder
von nicht6ffentlichen Wegen mit einer StraB3e.® Dabei ist die Zufahrt nur das Verbindungsstiick
zwischen der StraBe und dem anliegenden Grundstiick, das nach seiner Zweckbestimmung und
aufgrund der baulichen Ausgestaltung® des Verbindungsstiicks nach auBen als Grundstlickszufahrt
zu erkennen ist.” Demgegeniber ist ein Zugang jede fiir FuBganger bestimmte Verbindung zwischen
einem Anliegergrundstiick und der StraBe, gleichgUltig, ob daflr eine besondere Anlage (Steg,
Treppe usw.) erforderlich ist oder nicht.® Nicht ausgeschlossen ist es aber, dass eine Zufahrt
zugleich fur den fuBlaufigen Ubertritt von dem ErschlieBungsgrundstilick zur Stral3e genutzt wird.
Zuwegung kann als sog. Oberbegriff genommen werden.

Als Anlegung einer Zufahrt bzw. eines Zuganges wird die erstmalige bautechnische Herstellung
bezeichnet. Eine Anderung liegt zunachst vor, wenn die vorhandene Zufahrt oder aber der
vorhandene Zugang baulich umgestaltet wird. Dariiber hinaus liegt nach den Bestimmungen der
StraBengesetze eine Anderung auch dann vor, wenn eine Zufahrt oder ein Zugang gegenlber dem
bisherigen Zustand einem erheblich gréBeren oder einem andersartigen Verkehr als bisher dienen
soll.®

Ortsdurchfahrt ist der Streckenabschnitt einer tberdrtlichen StraBBe, der innerhalb der geschlossenen
Ortslage liegt und auch zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmt ist. Dabei ist Kenn-
zeichen der geschlossenen Ortslage, dass sie der Teil des Gemeindegebietes ist, der in geschlos-
sener oder offener Bauweise bebaut ist.

Grundstlicke, sollen sie sachgerecht genutzt werden kdnnen, sind darauf angewiesen, dass sie an
das offentliche StraBenrecht angeschlossen sind. Damit gehért die Erreichbarkeit des StraBennetzes
zu den eigentumsrechtlich geschiitzten Rechtspositionen.'® Der Grundstlickszufahrt kommt damit
eine entscheidende Funktion zur Wahrnehmung dieser Rechtsposition zu. Fehlt es an einer Erreich-
barkeit, kann das Grundstick faktisch nicht genutzt werden. Die Anlage von Zuwegungen von
privaten Grundstiicken zur 6ffentlichen StraBe wird traditionell als Verwirklichung des Gemein-
gebrauchs in der besonderen Form des Anliegergebrauchs gesehen.'! Dieser gesteigerte Gemein-
gebrauch entspricht der Tatsache, dass der Anlieger einer StraBe auf den Gemeingebrauch an
dieser StraBe in einer spezifisch gesteigerten Weise angewiesen ist.'2 Der Anliegergebrauch
erstreckt sich aber nur auf die notwendige Zuwegung des Grundstiicks zur StraBe und seine
Zuganglichkeit. Gewahrleistet wird nur die Verbindung mit dem 6éffentlichen StraBennetz iberhaupt,
nicht dagegen notwendig auch die Erreichbarkeit des eigenen Grundstiicks mit Kraftfahrzeugen des
Eigentiimers oder gar jeder Anliegerverkehr.13

Der traditionelle Ansatz, dass StraBen eine ErschlieBungsfunktion zukommt, hat aber mit der
Veranderung des Verkehrs, insbesondere dem Aufkommen des modernen
Massenindividualverkehrs, Einschrankungen erfahren. Die Rechte des StraBenanliegers auf
Herstellung und Gestaltung auf Zufahrten wurde zunehmend beschrankt.

5 So ausdriicklich § 20 Abs. 1 NStrG
62 B. abgesenkter Bordstein, andersartige Pflasterung, andere Farbgestaltung
7 so ausdriicklich Sauthoff, Fn. 3, Rdnr. 464

8 So die Nutzungsrichtlinie Teil A Ziff. 5 des Bundes, bekanntgemacht mit Allgemeinem Rundschreiben StraBenbau Nr. 03/2014
des Bundesministeriums fir Verkehr und digitale Infrastruktur vom 04.02.2014. Anders als bei Zufahrten fehlt es an ausdriick-
lichen gesetzlichen Definitionen. Die genannte Erlauterung der Nutzungsrichtlinie kann aber problemlos herangezogen werden.
Von der Rechtsqualitat handelt es sich bei der Nutzungsrichtlinie um eine Verwaltungsvorschrift (VwV); grundlegend zu den
Arten von VwV und deren Bindungswirkung siehe nur Suckow/Weidemann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 16. Aufl.,

Rdnr. 54 ff. m.N.

9Vgl. § 8aAbs. 1 S. 2 FStrG, § 20 Abs. 2 S. 2 NStrG
10 vgl. nur BGHZ 48, 58[62f)

1 OVG Liineburg NordOR 2012, S. 463[464 m. N.]
12 BVerwGE 32, 222 [S. 225]

13 BVerwGE 94, 137 [139]

14 OVG Liineburg NordOR 2012, S. 463 [464 m. N.]
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Soweit der Anspruch auf Herstellung bzw. Beibehaltung einer vorhandenen Zufahrt gemein-
gebrduchlich zu beurteilen ist, kann er jedoch nicht unmittelbar auf das Grundgesetz gestutzt
werden.'® Die Gewahrleistung des Anliegergebrauchs, der (auch) die Zulassigkeit von Zuwegungen
von privaten Grundstiicken auf 6ffentliche StraBBe betrifft, richtet sich nach den einfachgesetzlichen
Bestimmungen des StraBenrechts, das insoweit im Sinne des Art. 14 Abs. 1 S. 2 Grundgesetz (GG)
Inhalt und Schranken des Eigentums bestimmt und dessen Regelungsgehalt das Nachbarschafts-
verhéltnis zwischen StraBe und angrenzenden Grundstiicken umfasst.’® Damit ergibt sich (primér)
aus den jeweiligen StraBengesetzen des Bundes und der Lander die Reichweite des Kernbereichs
des erlaubnisfreien Anliegergebrauchs.!?, 8 Fiir den Bereich der Zufahrten und Zugéngen gibt es
nun ausdrickliche Bestimmungen.'® Dies flihrt zunachst dazu, dass die Anlegung von Zufahrten und
Zugéangen an bestimmten Streckenabschnitten eines qualifizierten StraBenbereichs einer Erlaubnis-
pflicht unterstellt werden (siehe Ziff. 4.1). Im Umkehrschluss ergibt sich aber, dass Zuwegungen zu
offentlichen StraBen innerhalb eines ErschlieBungsgebiets regelmaBig als Anliegergebrauch im
Sinne eines gesteigerten Gemeingebrauchs einzustufen sind.2° )

Eine andere Beurteilung ist aber (wohl) dann geboten, wenn mit der Anlegung bzw. Anderung der
Zuwegung ein Eingriff in den (6ffentlichen) StraBengrund verbunden ist.2!

Zufahrten und Zugange an BundesstraBen, LandesstraBen und KreisstraBen auBerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten gelten als
Sondernutzung im Sinne des jeweiligen StraBengesetzes, wenn sie neu angelegt oder aber
geandert werden.?? Dies bedeutet zugleich, dass Zufahrten und Zugange der genannten StraBen-
abschnitte, soweit sie sich innerhalb von Ortsdurchfahrten befinden und diese StraBenabschnitte
auch zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke dienen, ohne ausdrlickliche straBenrechtliche
Erlaubnis angelegt werden dirfen. Ob der StraBenabschnitt, der Teil der Ortsdurchfahrt ist, auch
dazu bestimmt ist, die anliegenden Grundstiicke zu erschlieBen, bestimmt sich nach tatsachlichen
und rechtlichen Gesichtspunkten.?® Entscheidend ist daher zunachst auf das baurechtlich zu
beurteilende Planungsgebiet?* abzustellen. Zudem muss dieser Streckenabschnitt in funktionaler
Weise die Aufgabe einer ortsstraBenmaBigen Netzverknlpfung verkehrlich mittragen.25 Liegen die
genannten Voraussetzungen vor, dann sind die Zuwegungen an diesen Stra3enabschnitten dem
erlaubnisfreien Gemeingebrauch zuzuordnen.26

15 So ausdriicklich BVerwG NVwZ 2004, S. 231

18 OVG Liineburg NordOR 2012, S. 463 [464] mit Verweis auf die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom
11.5.1999 NVwZ 1999, S. 1341

17 s. z. B. ausdrlicklich § 14a StrWG NRW

18 Bei der Bestimmung der rechtlichen Stellung des StraBenanliegers wird haufig zwischen dem selbststandigen Anliegerrecht
und dem Anliegergebrauch unterscheiden (vgl. Papier in: Ehlers/Fehling/Pinder [Hrsg.], Besonderes Verwaltungsrecht,

Bd. 2, 3. Aufl., Kap. 43 Rdnr. 70 ff.). Die StraBen- und Wegegesetze kennen ein selbststandiges Recht des Straenanliegers
auf Ausiibung des Gemeingebrauchs nicht. Eine besondere Situation gibt es aber dort, wo den StraBen eine ErschlieBungs-
funktion zukommt (siehe nur BVerwGE 94, 136 [139]). Demgegentiber wird der Anliegergebrauch als ,gesteigerter Gemein-
gebrauch” bezeichnet.

19 Siehe neben § 8 a FStrG u.a. §§ 20 NStrG; 20 StrWG NRW; 22 Sachs. StrG; 43 LStrG Rheinland-Pfalz

20 OVG Liineburg NordOR 2012, S. 463 [464]

21 Beispiele: Errichtung einer Rampe, Hauszugangstreppe im &ffentlichen Verkehrsraum, Absenkung des Bordsteins; vgl. auch
Bitterwolf-de Boer, Fn. 12, § 43 Rdnr. Ziff. 1.2 m.N. ferner OVG Minster Urt. vom 16.6.2014 AZ.: 11 A 1097/12 L Ziff. 5

22 ygl. nur § 8a Abs. 1 S. 1 FStrG;

28 sauthoff in Miller/Schulz FStrG-Kommentar, 2. Aufl., § 8 a Rdnr. 7

24 Beplanter oder sog. unbeplanter Innenbereich

25 30 ausdriicklich fiir BundesstraBen BVerwG NVwZ 1998, S. 172

26 BVerwG DVBI. 1973, S. 496
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Abb.:3
StraBenklasse Nutzungsart Erlaubnispflicht?
Bundesstrale auBerhalb der Ortslage Sondernutzung A
Bundesstrale innerhalb der Ortslage Anliegergebrauch® NEIN
mit ErschlieBungsfunktion
LandesstraBe auBerhalb der Ortslage Sondernutzung JL}
LandesstraBe innerhalb der Ortslage Anliegergebrauch® NEIN
mit ErschlieBungsfunktion
KreisstraBe auBerhalb der Ortslage Sondernutzung L}
KreisstraBe innerhalb der Ortslage Anliegergebrauch®* NEIN
mit ErschlieBungsfunktion
Gemeindliche ErschlieBungsstraBe Anliegergebrauch® NEIN
Gemeindliche ErschlieBungsstraBe Sondernutzung®* JL}

*

erfasst werden nur die notwendigen Zuwegungen
**  erfasstwird hier die nicht notwendige Zuwegung

Schlussbetrachtung:

Das StraBenrecht hélt ein differenziertes Regelungssystem bereit, um die Nutzungskonflikte, die im
Zusammenhang mit der Anlegung bzw. Anderung von Zufahrten und Zugéngen entstehen kdnnen,
zu minimieren. Die Differenzierung nach StraBBenklassen und die Lage klassifizierter StraBBen in der
Gemeinde berlicksichtigt die unterschiedlichen Funktionen der Stra3en und die dynamische
Entwicklung des StraBenverkehrs. Unverkennbar ist das Gefahrdungspotential an Bundes-, Landes
— und KreisstraBen auBerhalb geschlossener Ortslagen deutlich héher als innerhalb der Ortslagen.
Die zulassigen Geschwindigkeiten auf den entsprechenden StraBenabschnitten vergréBern die
maoglichen Gefahrenpunkte deutlich, wenn sich — fiir den Nutzer der StraBe — unerwartet ein weiterer
Verkehrsteilnehmer von einem Privatgrundstiick kommend, in den flieBenden Verkehr einfadelt. Das
Erlaubnisverfahren hilft, mdgliche Beeintrachtigungen und Gefahren zu minimieren. Aber auch fur
den innerértlichen Bereich ist in der Rechtsprechung anerkannt, dass das Recht des privaten
Grundstlickseigentiimers auf Anlage einer StraBenzufahrt durch den Grundsatz der Gemeinvertrag-
lichkeit begrenzt wird und auch im Innenstadtbereich eine Zufahrt unzuldssig sein kann, wenn sie zur
Nutzung des Grundstlicks nicht erforderlich ist oder zu einer konkreten Verkehrsgeféhrdung fuhrt.

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass die Anlegung einer entsprechenden Zufahrt
rechtlich zuléassig und technisch méglich ist. Sollte diese Annahme nicht zutreffen, ist die
Verkehrswertermittlung entsprechend abzuandern.

Fldchentausch:

Zu Ortstermin wurde mitgeteilt, dass beziglich der Flurstiicke 159/5, 160/5, 159/6, 160/6, 159/7 und
160/7 sowie einer Teilflaiche des Flurstliicks 159/8 ein Flachentausch zwischen dem Pachter und
einem Dritten stattgefunden hat. D. h., die vorgenannten Flachen werden nicht durch den Pé&chter,
sondern durch diesen Dritten bewirtschaftet. Angaben zu diesem Dritten werden mit der Pachterliste
Ubergeben.
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Flurneuordnungsverfahren ,L ohme*:
Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im Bereich eines Flurneuordnungsverfahrens.

Auf Anfrage wurde durch die Flurneuordnungsbehérde zum Verfahrensstand mitgeteilt, dass sich
das Verfahren noch in einem sehr friihen Stadium befindet.

Eigentumsrechtliche Regelungen, die das o.g. Flurstiick betreffen, sind noch nicht getroffen worden.

Sich méglicherweise aus dem Verfahren ergebende Wertbeeinflussungen nach Abschluss des
Verfahrens (Ausgleichszahlungen) sind ggf. zusatzlich zur vorliegenden Wertermittlung zu
berlcksichtigen.

Auf die Bestimmungen des § 15 FlurbG - Rechtsnachfolger - wird hingewiesen: ,,Wer ein
Grundstiick erwirbt, das im Flurbereinigungsgebiet liegt, muss das bis zu seiner Eintragung
im Grundbuch oder bis zur Anmeldung des Erwerbs durchgefiihrte Verfahren gegen sich
gelten lassen. Das gilt entsprechend fiir denjenigen, der durch Erwerb eines Rechts
Beteiligter wird.*

Recht in Abt. 1l, Ifd. Nr. 1:
Das Grundstlick 1 ist in Abt. II, Ifd. Nr. 1 mit folgendem Recht belastet.

,Dem Domanenfiskus steht das Vorkaufsrecht an diesem Grundstiick zu. Eingetragen ex decreto am
09. Februar 1871 und umgeschrieben am 05. September 2000."

Der Doménenfiskus des ehemaligen GroBherzogtums (bzw. spater des Landes Mecklenburg oder
PreuB3en) ist heute rechtlich Gibergegangen auf das Land Mecklenburg-Vorpommern.

Das eingetragene Vorkaufsrecht des Doméanenfiskus ist ein altes staatliches Recht, das kaum
oder gar nicht mehr ausgeiibt wird, kein dingliches Verwertungsrecht (es wirkt nur im
Verkaufsfall).

Fiir die Verkehrswertermittlung wird dieses Recht nicht wertmindernd angesetzt

Begriindung:

Das Land Mecklenburg-Vorpommern (bt ein solches Recht nur in Ausnahmeféllen aus — etwa,
wenn das Grundstlick unmittelbar an ein Landesforstgebiet grenzt oder Teil eines staatlichen
Liegenschaftszusammenhangs ist.

Eine Léschungsbewilligung kann beim Finanzministerium Mecklenburg-Vorpommern, Abteilung
Staatshochbau und Liegenschaften beantragt werden.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage

Bundesland:

Landkreis:

Ort und Einwohner:
Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Innerériliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in der
StraBe und im Ortsteil:

Immissionen:

Topographische Grundstiickslage:

Mecklenburg — Vorpommern
Vorpommermn-Rigen
Lohme hat ca. 465 Einwohner

Entfernungen des Ortes Lohme/OT Hagen zu

nachstgelegenen groéBeren Orten:

e ca. 9 km nérdlich von Sassnitz

e ca. 12 km norddstlich von Sagard (Amtssitz)

e ca. 29 km norddstlich von Bergen (ehemaliger
Regionalstandort der Kreisverwaltung)
ca. 58 km norddstlich von Stralsund (Kreisstadt)
ca. 237 km zur Landeshauptstadt Schwerin

o Der Flughafen in Rostock/Laage ist ca. 171 km
entfernt.

e Die LandesstraBe L 303 verlauft von Sassnitz tber
Lohme/OT Hagen nach Baldereck auf die L 30.

e Die Bundesstra3e B 96 verlauft von Berlin — Stralsund
Uber Bergen auf Riigen nach Sassnitz.

e Die Bundesautobahn A 20 (Berlin — Rostock — Libeck),
Anschlussstelle Stralsund (26), ist ca. 90 km entfernt.

e Lohme/OT Hagen befindet sich im landlichen
Siedlungsraum.

e Die zustandige Verwaltungsbehérde ist das Amt Nord-
Rigen in Sagard.

o Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen wie KITA,
Schulen, Supermarkt, Banken und Einrichtungen der
medizinischen Versorgung befinden sich in Sassnitz.

o Das Bewertungsobjekt liegt am éstlichen Ortsrand von
Hagen, sldlich der Ortsdurchfahrt der L 303 (Stubben-
kammerstraB3e).

Bushaltestelle im Ort
Ca. 9 km entfernt ist der Bahnhof der DB in Sassnitz
gelegen.

e Einbindung in das Liniennetz des Verkehrsgesellschaft
Vorpommern-Rigen mbH (Busverkehr)
Linie 14: Sassnitz - Hagen - Kap Arkona

e Ein Bahnhof der DB befindet sich in Sassnitz.
Zugverbindung z. B. auf der Strecke 195:
- Stralsund — Bergen auf Rigen — Sassnitz
mit Anschluss nach Berlin auf der Strecke 205:
- Stralsund — Neubrandenburg — Berlin

als Wohn- und Geschéftslage nicht geeignet, da
AuBenbereich

im Ortsteil ein- und zweigeschossige Bebauung, tber-
wiegend zu Wohn- und Erholungszwecken genutzt

Zum Ortstermin wurden keine nennenswerten
Immissionen festgestellt.

in etwa niveaugleich zur StraB3e, leicht nach Siiden anstei-
gend

Gutachten-Nr.: 45-10-25/01958
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2.2. Gestalt und Form

Grundstuck 1 Grundstick 2
Mittlere Breite: ca. 16,00m ca. 44,00 m
Mittlere Tiefe: ca. 320,00 m ca. 293,00 m
GroBe der Flache: 9.113 m2 12.531 m?2
(It. Grundbuchauszug)
Bemerkung: Es handelt sich hierbei um 20 rechteckahnlich geschnittene Flurstiicke

(vgl. auch Anlage 2).

2.3. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:
(entspr. vorliegenden Angaben)

Grenzverhéltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Nérdlich der Bewertungsgrundstiicke verlauft die
StubbenkammerstraBBe als Ortsdurchfahrt der L 303.

Die Bewertungsgrundstiicke haben jedoch keine eigene
Zufahrt.

e asphaltierte Fahrbahn
einseitiger Gehweg (auf den Bewertungsgrundstiicken
gelegen)

e StraBBenbeleuchtung

o Alleebdume

Im Bereich der Bewertungsgrundstiicke liegen keine Ver-
und Entsorgungsmedien an.

Den zur Verfligung stehenden Unterlagen zufolge, liegt
vonseiten des Bewertungsobjektes keine Grenzbe- oder
Uberbauung vor.

e augenscheinlich normal gewachsener Grund
o keine Grundwassereinfliisse erkennbar

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
situation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Gutachten-Nr.: 45-10-25/01958
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Von einer Einsichtnahme in das Grundbuch oder die
Belastungen: Grundbuchakte wurde der Sachverstandige durch den
Auftraggeber befreit.

Durch den Auftraggeber wurde ein Ausdruck (Entwurf)
aus dem Grundbuch von Lohme, Blatt 1473, vom
08.01.2025, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht
Stralsund Ubergeben.

In Abt. Il des vorgenannten Grundbuchssind folgende
Eintragungen verzeichnet:

Ifd. Nr. 1:

fir Grundstick Ifd. Nr. 1 des BV

Dem Domanenfiskus steht das Vorkaufsrecht an diesem
Grundstlick zu. Eingetragen ex decreto am 09. Februar
1871 und umgeschrieben am 05. September 2000.

Ifd. Nr. 2:

flr Grundstiick Ifd. Nr. 1,2 des BV

Lastend auf Abt. | Nr. 13.8 und 13.1.4.1:

Die Testamentsvollstreckung ist angeordnet; eingetragen
am 18.11.2020.

Schuldverhaltnisse, waren zum Wertermittlungsstichtag
im Grundbuch in Abteilung Ill nicht verzeichnet.

Bodenordnungsverfahren Das Grundstick ist derzeit in das
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-, Flurneuordnungsverfahren ,Lohme* einbezogen.
Sanierungsverfahren):

Nicht eingetragene Lasten Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begUnsti-

und Rechte: gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nicht be-
kannt.

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende nicht eingetragene
Lasten und Rechte, von denen der Sachverstandige kei-
ne Kenntnis erhielt, sind erforderlichenfalls zuséatzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Vom Sachverstandigen wurde eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis vom Landkreis Vorpommern-Riigen
angefordert.

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichts-
behdérde, vom 17.06.2025, wird bescheinigt, dass fiir das
Bewertungsgrundstiick keine Baulast i. S. des § 83
LBauO M-V eingetragen ist.

Denkmalschutz: Denkmalschutz (Bodendenkmal) besteht nicht.
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Fr den Bereich des Bewertungsgrundstucks liegt der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohme (Erstauf-
stellung), vom 07.07.2006, vor.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein

Bebauungsplan vor.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 35 BauGB
(Bauen im AuBenbereich) zu beurteilen.
Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungsstufe (Grundstlicksqualitat): Das Bewertungsobijekt ist, dem stéadtebaulichen Entwick-
lungszustand nach, wie folgt einzustufen:

- Fldche der Land- und Forstwirtschaft:
- Grinland (ca. 13.924 m?)
- Ackerland (ca. 7.720 m?)

Beitrags- und Abgabensituation: entfallt

2.4.3. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf Recherchen
im Internet.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmagigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts, zu
diesen Angaben von der jeweils zustéandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.4.4. Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung: Dauergriinland, Ackerland
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére."

VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

Die Bewertungsgrundstiicke sind unbebaut. Grundstlicke mit der Nutzbarkeit der Bewertungs-
grundstiicke werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert
orientieren.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
o dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Geb&udestellung zur Nachbarbebauung und
o der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache.
Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Verkehrsflache:
An der nérdlichen Grundstiicksgrenze der Flurstliicke 159/ 1 und 160/1 verlauft auf den Bewertungs-
grundstiicken ein 6ffentlicher FuBweg mit StraBenbeleuchtung und Alleebaumen.
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Offentliche Verkehrsflachen sind StraBen, Wege, Platze und andere Flachen, die der Allgemeinheit
wegerechtlich gewidmet (rechtlich 6ffentlicher Raum) oder tatsachlich fir den Verkehr zugénglich und
genutzt sind (tatsachlich 6ffentlicher Raum), unabh&ngig von den Eigentumsverhéltnissen. Sie dienen
der Bewegung von Menschen und Fahrzeugen und sind flr eine unbestimmte Vielzahl von Personen
zuganglich, sei es durch ausdriickliche Erlaubnis oder stillschweigende Duldung.

Unterscheidung nach rechtlichem Status:

¢ Rechtlich 6ffentlicher Verkehrsraum:
e Dies sind Flachen, die nach dem Bundes- oder Landesrecht dem 6ffentlichen Verkehr
gewidmet wurden.
e Die Widmung ist eine ausdriickliche Erlaubnis der zustandigen Behérde zur Nutzung
durch jedermann.
o Beispiele sind gewidmete StralBen, Wege und Platze.

e Tatsachlich 6ffentlicher Verkehrsraum (faktischer 6ffentlicher Verkehrsraum):
e Hierbei handelt es sich um Flachen, die fir jedermann zugéanglich sind und auch
tatsachlich genutzt werden, selbst wenn keine formelle Widmung vorliegt.
e Die Benutzung ist durch einen unbestimmten Personenkreis mdglich und findet auch
tats&chlich statt.
e Beispiele sind die Parkplatze von Supermérkten, die von jedermann benutzt werden
kénnen, oder auch Tankstellengelande.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um faktisch 6ffentlichen Verkehrsraum.

Der Kaufpreis fir den Ankauf durch die Gemeinde richtet sich nach dem Verkehrsflachenbereini-
gungsgesetz (VerkFIBerG).

§ 5 Ankaufspreis und Bodenwertermittlung bei Verkehrsflachen; Entgelt fir Dienstbarkeit

(1) Bei Verkehrsflachen betréagt der Kaufpreis 20 Prozent des Bodenwertes eines in gleicher Lage
belegenen unbebauten Grundstlicks im Zeitpunkt der Ausiibung des Rechts nach § 3 Abs. 1 oder
§ 8 Abs. 2, mindestens jedoch 0,10 Euro je Quadratmeter und hdchstens 5 Euro je Quadratmeter in
Gemeinden bis zu 10.000 Einwohnern, héchstens 10 Euro je Quadratmeter in Gemeinden mit mehr
als 10.000 bis zu 100.000 Einwohnern und héchstens 15 Euro je Quadratmeter in Gemeinden mit
mehr als 100.000 Einwohnern. MaBBgebend ist die Zahl der Einwohner am 31. Dezember des Jahres,
das der Austibung des Rechts aus § 3 Abs. 1 oder § 8 Abs. 2 vorausgeht. Bei der Wertermittlung ist
derjenige Zustand des Grundstlicks (§ 3 Abs. 2 der Wertermittiungsverordnung) zugrunde zu legen,
den dieses vor der tatsachlichen Inanspruchnahme als Verkehrsflache hatte.

(2) Soweit Bodenrichtwerte nach § 196 des Baugesetzbuches vorliegen, soll der Wert des
Grundstiicks hiernach bestimmt werden. Fur Ackerflachen und Griinflachen soll der Wert nach den
regionalen Wertansatzen im Sinne des § 5 Abs. 1 Satz 2 der Flachenerwerbsverordnung vom
20. Dezember 1995 (BGBI. | S. 2072), die zuletzt durch Artikel 3 § 61 des Gesetzes vom
16. Februar 2001 (BGBI. | S. 266) geandert worden ist, bestimmt werden, wenn Bodenrichtwerte nicht
ermittelt worden sind. Jeder Beteiligte kann eine von Satz 1 oder 2 abweichende Bestimmung
verlangen, wenn Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass die Bodenrichtwerte oder die regionalen
Wertansatze auf Grund untypischer Lage oder Beschaffenheit des Grundstiicks als Ermittlungs-
grundlage ungeeignet sind.

(3) Im Fall der Bestellung einer Dienstbarkeit nach § 3 Abs. 3 kann der Eigentliimer ein einmaliges
Entgelt, wie es fir die Begrindung solcher Belastungen Ublich ist, verlangen. Dabei ist als Wert der
belasteten Flache der sich aus den Absétzen 1 und 2 ergebende Kaufpreis zugrunde zu legen.
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Verordnung liber den Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Flaichen und das Verfahren nach
dem Ausgleichsleistungsgesetz (Flachenerwerbsverordnung - FIErwV), § 5 Kaufpreis fiir
landwirtschaftliche Flachen

(1) Der Verkehrswert fir landwirtschaftliche Flachen nach § 3 Abs. 7 Satz 1, Satz 6 und § 3a Abs. 2
des Ausgleichsleistungsgesetzes wird ermittelt nach den Vorgaben der Wertermittlungsverordnung
vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. August 1997 (BGBI.
I S. 2081, 2110). Soweit fiir Acker- und Griinland regionale Wertansatze vorliegen, soll der Wert
hiernach bestimmt werden. Die regionalen Wertansatze werden vom Bundesminister der Finanzen im
Bundesanzeiger veroéffentlicht. Wenn tatsachliche Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass die regionalen
Wertansatze als Ermittlungsgrundlage ungeeignet sind, unterbreitet die Privatisierungsstelle ein die
Wertentwicklung bericksichtigendes Angebot. Kommt eine Einigung nicht zustande, kénnen der
Kaufbewerber oder die Privatisierungsstelle eine Bestimmung des Verkehrswertes durch ein
Verkehrswertgutachten des nach § 192 des Baugesetzbuches eingerichteten und értlich zustandigen
Gutachterausschusses oder eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen, bei dem
auch die aktuelle Wertentwicklung nach Bieterverfahren fiir vergleichbare Flachen fiir die
Verkehrswertermittlung heranzuziehen ist, verlangen.

Daraus folgt, flir den Flachenerwerb ist der amtliche Bodenrichtwert fiir landwirtschaftliche
Flachen anzusetzen.
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3.1. Wertermittlung fiir Grundstiick Ifd. Nr. 1 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Dauergriinland bzw. Ackerland genutzte unbebaute
Grundstiick in 18551 Lohme, Stubbenkammerstraf3e

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lohme 1473 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache

Hagen 1 160/1 612 m?
160/2 683 m?2
160/3 676 m?
160/4 664 m?2
160/5 650 m2
160/6 633 m?2
160/7 605 m2
160/8 596 m?2
160/9 679 m?
180 61 m?2
181/1 3.254 m?2

zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 ermittelt.

Flurstiicke 160/1 bis 160/7 sind Dauergrinland (vgl. Feldblockkataster)

Zum Dauergriinland zahlen alle Flachen, die finf Jahre oder langer als Wiese (vorwiegend zur
Schnittnutzung) oder Weide genutzt wurden, insbesondere zur Grinfutter-, Silage- und
Heugewinnung oder zum Abweiden. Typische Nutzungsformen des Griinlandes sind Wiesen und
Méahweiden, Weiden, Almen sowie ertragsarmes Dauergrinland, das auch als Hutung bezeichnet
wird.
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Einige Bundeslander (z.B. Schleswig-Holstein, Mecklenburg-Vorpommern und Baden-Wrttemberg)
haben landesrechtliche Regelungen zum Umbruch von Griinland erlassen. In diesen Bundeslandern
ist jede Umwandlung von Dauergriinland in Acker grundsétzlich verboten. Versté3e gegen dieses
Verbot sind Ordnungswidrigkeiten, allerdings sind Ausnahmen und Befreiungen méglich.

AusschlieBlich fiir sensibles Dauergriinland auf sogenannten Natura-2000-Flachen in FFH-Gebieten
(Flora-Fauna-Habitat-Gebieten) gilt ein absolutes Umwandlungs- und Pflugverbot.

Die Flache unterliegt dem Umwandlungsverbot. Deshalb wird trotz der Bodenaschéatzung als
Ackerland in der Wertermittlung auf Griinland abgestellt.

Flursticke 160/8, 160/9, 180 und 181/1 sind Ackerland (vgl. Feldblockkataster)

3.1.1. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fir die Lage veréffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

3.1.1.1.  Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Grinland:

Stichtag: 01.01.2024

Zonennummer: 1217

Zonentyp: Grinland

ortl. Bezeichnung: Insel Rigen

Bodenrichtwert: 0,99 €/m2

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft (LF)

Nutzungsart: Grinland (GR)

Flache: 25.500 m2

Griunlandzahl: 38

Ackerland:

Stichtag: 01.01.2024

Zonennummer: 1205

Zonentyp: Ackerland

oOrtl. Bezeichnung: Gemeinden Dranske, Putgarten, Wiek, Altenkirchen, Breege, Glowe,
Lohme, Sagard, Sassnitz, Lietzow

Bodenrichtwert: 2,75 €/mz

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft (LF)

Nutzungsart: Ackerland (A)

Flache: 100.000 m2

Ackerzahl: 47

3.1.1.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 07.08.2025

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart = Ackerland

GrundstlicksgréBe = 9.1183m?

Tatsachliche Nutzung: = 4.523 m2 Griinland

4.590 m? Ackerland
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Bodenschétzung:
Flst. Flur Gemarkg.
'160/1" 1 Hagen
'"160/1" 1 Hagen
'160/1" 1 Hagen
'160/2" 1 Hagen
'160/2" 1 Hagen
'160/2" 1 Hagen
'160/3" 1 Hagen
'160/3" 1 Hagen
'160/3" 1 Hagen
'160/4' 1 Hagen
'160/4' 1 Hagen
'160/4' 1 Hagen
'160/4' 1 Hagen
'160/5" 1 Hagen
'160/5' 1 Hagen
'160/5" 1 Hagen
'160/5' 1 Hagen
'160/6' 1 Hagen
'160/6" 1 Hagen
'160/6' 1 Hagen
'160/7' 1 Hagen
'160/7' 1 Hagen
'160/7' 1 Hagen
'160/8" 1 Hagen
'160/8" 1 Hagen
'160/8" 1 Hagen
'160/9" 1 Hagen
'160/9" 1 Hagen
'160/9" 1 Hagen
'180/0" 1 Hagen
'180/0" 1 Hagen
'180/0" 1 Hagen
"181/1" 1 Hagen
"181/1" 1 Hagen
"181/1" 1 Hagen

amtl. Flache

612
612
612

683
683
683

676
676
676

664
664
664
664

650
650
650
650

633
633
633

605
605
605

596
596
596

679
679
679

61
61
61

3254
3254
3254

Klassifizierung
AIS 3 D 48/43

A1S3 D48/43

A1S3 D48/43

A Sl 4 Dg 22/20
A IS 3 D 48/43

A Sl 4 Dg 22/20
A1S3 D 48/43

A1S3 D 48/43

A SL 4 D 49/40

A SL 4D 49/40

A SL 4 D 49/40

A SL 4 D 49/40

A SL 4D 49/40

Klass-Flache
612

Ackerland gesamt:

683

Ackerland gesamt:

676

Ackerland gesamt:

507
157

Ackerland gesamt:

514
136

Ackerland gesamt:

633

Ackerland gesamt:

605

Ackerland gesamt:

596

Ackerland gesamt:

679

Ackerland gesamt:

61

Ackerland gesamt:

3254

Ackerland gesamt:

EMZ

263

EMZ 263, BWZ 43

294

EMZ 294, BWZ 43

291

EMZ 291, BWZ 43

101
68

EMZ 169, BWZ 25

103
58

EMZ 161, BWZ 25

272

EMZ 272, BWZ 43

242

EMZ 242, BWZ 40

238

EMZ 238, BWZ 40

272

EMZ 272, BWZ 40

24

EMZ 24, BWZ 39

1302

EMZ 1302, BWZ 40
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3.1.1.3.  Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 1

Nach § 5 Ziff. 1 ImmoWertV sind ,,Flachen der Land- und Forstwirtschaft“ solche, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar
sind.

Auf Grund von, vom Gutachterausschuss auf Nachfrage, erteilten Auskiinften, ist davon auszugehen,
dass sich die mitgeteilten Bodenrichtwerte jeweils auf eine fiir den LK Vorpommern-Riigen gegend-
Ubliche Flache der Landwirtschaft (Richtwertgrundstiick) beziehen, der folgende Eigenschaften
unterstellt werden:

Griinland:

- geschlossene Grasnarbe
guter Pflanzenbestand
keine extremen Hang- und Héhenlagen
regulierte Grundwasserverhaltnisse
gegendibliche innere und &uBere Verkehrslage.

Ackerland:

— regelmaBige Grundstiicksform

— Nahrstoffzustand und Krumentiefe des Bodens in gutem Zustand, der einer ordnungsgemaien
Bewirtschaftung entspricht

— Boden frei von Unkrautern und Nematoden

— keine Bodenverdichtung

— geregelte Wasserregulierung

— landwirtschaftliches Wegenetz in gutem Zustand und mit befestigten Zufahrten

— gegendibliche Schlagentfernungen von der Ortslage

— gegendiibliche Entfernungen zu Einkaufs- und Aufkaufszentren

— Anbauverhaltnisse und Ertrage, die sich bei vergleichbaren natirlichen Standortbedingungen
gemeinhin herausbilden.

Anpassung an die konkreten Bedingungen:

- ortsnahe Lage +50 %
- sehr schmaler Zuschnitt, geringe Flache -50%
Summe + 0%

Ergibt: 100 % + 0 % = 100 %

Erlduterung zur Bodenwertermittlung

Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse:

Bodenpreisindex

31)(}0 e e e e R e e e

=== Ackerland

=g (Srunland

Index

20'-'}0 i —== o = Forstiidichen

{5008 -

100,0 - - ’ : : : - i ‘
: 20100 2011 2012 2013 2004 2015 2016 2017 2018

Abbildung 26 - Entwmicklung Bedenpressindex fir land- und forstwirtschafiliche Flachen 2010 - 2018
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Griinland:

Fir die Richtwertzone 1227 betrug der Bodenrichtwert fir Griinland zum Stichtag 01.01.2020

0,88 €/m2 und zum Stichtag 01.01.2022 1,00 €/m?2.

Fir das Bewertungsgrundstlck wird ein Stagnieren des Bodenwertes seit dem 01.01.2024 unterstellt.

Ackerland:

Fir die Richtwertzone 1213 betrug der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2020 2,75 €/m2 und zum
Stichtag 01.01.2022 3,20 €/m?

Fir das Bewertungsgrundstlck wird ein Stagnieren des Bodenwertes seit dem 01.01.2024 unterstellt.

Anpassung an die Entfernung zur Ortslage:

Die Entfernung vom Rand der bebauten Ortslage hat sich in empirischen Kaufpreisanalysen als
signifikant wertbeeinflussend herausgestellt. Bei Ackerland ergibt sich folgende Abhangigkeit, fur
Grinland wird eine ahnliche Abhangigkeit unterstellt:

E 0,11 7 /_|—= 3facher Ackerlandwert

2 0,10

F =

L o 0,09

T & 008 \ | = 2facher Ackerlandwert

b b 1Y

g & ( R,

.0 0,06 /__| = 1,3facher Ackerandwert

§5 005

=8 ' / __| = Ackerandwert

&5 8 0,04 + S

]

£ 003 —_—

g oH4++——rF—+—-7F——+———
00020406081012141618202224 2628 3,0

Entfernung zur zusammenhéngenden
© WertermittlungsForum 2003 Bebauung [km]

In Auswertung der vorstehenden Analyse wird fir die ortsnahe glnstige Lage ein Zuschlag von 50 %
(ergibt insgesamt das 1,5-Fache) des Ackerlandwertes gewahlt.

Anpassung an den schmalen Zuschnitt und die geringe Flache:
Fir den schmalen Zuschnitt und die geringe Flache, durch welche der effektive Einsatz von landwirt-
schaftlichen Maschinen erschwert wird, wird ein Abschlag von 50 % als sachgerecht erachtet.
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Griinland:
Eine Abhéngigkeit der Kaufpreise fir Grinland, von der Grlinlandzahl konnte im Landkreis
Vorpommern-Rigen nicht nachgewiesen werden.

Summe der Abschnittsflachen: 4.523 m2 Landwirtschaftliche Nutzung

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 0,99 €/m?
Zu-/Abschlage + 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 0,99 €/m?
Flache X 4.523 m2
Bodenwert = 4.477,77 €
Zu-/Abschlage zum Gesamtbodenwert
Bodenwert = 4.477,77 €
rd. 4.478,00 €
Der Bodenwert des Griinlandes betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 rd. 4.478,00 €.
Ackerland:
Summe der Abschnittsflachen: 4.590 m2 Landwirtschaftliche Nutzung
Gesamtertragsmesszahl: 1.836

Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Ackerzahl von 40.

Bei einer Ackerzahl von 40 wird der Bodenwert wie folgt angepasst:

Bodenwert: 2,75 €/m? x 100 % x 40 = rd. 2,34 €/m?
47

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 2,34 €/m2

Zu-/Abschlage + 0,00 €/m2

relativer Bodenwert = 2,34 €/m?

Flache X 4.590 m?

Bodenwert = 10.740,60 €

Zu-/Abschlage zum Gesamtbodenwert

Bodenwert = 10.740,60 €
rd. 10.741,00€

Der Bodenwert des Ackerlandes betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 rd. 10.741,00 €.

Gesamtbodenwert
Ermittlung des Gesamtbodenwerts des Bewertungsgrundstiicks Erlduterung
Grinland 4.478,00 €
Ackerland 10.741,00 €
Gesamtbodenwert 15.219,00 €

rd. 15.200,00 €
Der Gesamtbodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 rd. 15.200,00 €.
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3.1.2. Verkehrswert

Der Verkehrswent fiir das als Dauergriinland bzw. Ackerland genutzte unbebaute Grundstiick
in 18551 Lohme, Stubbenkammerstra3e

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lohme 1473 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache

Hagen 1 160/1 612 m?
160/2 683 m2
160/3 676 m?
160/4 664 m?2
160/5 650 m2
160/6 633 m?
160/7 605 m2
160/8 596 m2
160/9 679 m?
180 61 m?
181/1 3.254 m?2

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 mit rd.

15.200,00 €

(in Worten: fiinfzehntausendzweihundert Euro)

geschatzt.
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3.2. Wertermittlung fiir Grundstiick Ifd. Nr. 2 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Dauergriinland bzw. Ackerland genutzte unbebaute
Grundstiick in 18551 Lohme, Stubbenkammerstraf3e

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lohme 1473 2

Gemarkung Flur Flurstlck Flache

Hagen 1 159/1 1.332 m2
159/2 1.305 m?
159/3 1.321 m?
159/4 1.342 m?
159/5 1.348 m?
159/6 1.367 m?
159/7 1.387 m?
159/8 1.429 m?
159/9 1.701 m?

zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 ermittelt.

Flurstiicke 159/1 bis 159/7 sind Dauergriinland (vgl. Feldblockkataster)

Zum Dauergriinland zahlen alle Flachen, die fiinf Jahre oder langer als Wiese (vorwiegend zur
Schnittnutzung) oder Weide genutzt wurden, insbesondere zur Grinfutter-, Silage- und
Heugewinnung oder zum Abweiden. Typische Nutzungsformen des Griinlandes sind Wiesen und
Méahweiden, Weiden, Almen sowie ertragsarmes Dauergriinland, das auch als Hutung bezeichnet
wird.
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Einige Bundeslander (z.B. Schleswig-Holstein, Mecklenburg-Vorpommern und Baden-Wrttemberg)
haben landesrechtliche Regelungen zum Umbruch von Griinland erlassen. In diesen Bundeslandern
ist jede Umwandlung von Dauergriinland in Acker grundsétzlich verboten. Versté3e gegen dieses
Verbot sind Ordnungswidrigkeiten, allerdings sind Ausnahmen und Befreiungen méglich.

AusschlieBlich fiir sensibles Dauergriinland auf sogenannten Natura-2000-Flachen in FFH-Gebieten
(Flora-Fauna-Habitat-Gebieten) gilt ein absolutes Umwandlungs- und Pflugverbot.

Die Flache unterliegt dem Umwandlungsverbot. Deshalb wird trotz der Bodenaschéatzung als
Ackerland in der Wertermittlung auf Griinland abgestellt.

Flursticke 159/8 und 159/9 sind Ackerland (vgl. Feldblockkataster)

3.2.1. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fir die Lage veréffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

3.2.1.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstlicks

Grinland:

Stichtag: 01.01.2024

Zonennummer: 1217

Zonentyp: Grinland

ortl. Bezeichnung: Insel Rigen

Bodenrichtwert: 0,99 €/m2

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft (LF)

Nutzungsart: Grinland (GR)

Flache: 25.500 m2

Griunlandzahl: 38

Ackerland:

Stichtag: 01.01.2024

Zonennummer: 1205

Zonentyp: Ackerland

oOrtl. Bezeichnung: Gemeinden Dranske, Putgarten, Wiek, Altenkirchen, Breege, Glowe,
Lohme, Sagard, Sassnitz, Lietzow

Bodenrichtwert: 2,75 €/mz

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft (LF)

Nutzungsart: Ackerland (A)

Flache: 100.000 m2

Ackerzahl: 47

3.2.1.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 07.08.2025

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart = Ackerland

GrundstlicksgréBe = 125831 m?

Tatsachliche Nutzung: = 9.401 m2 Griinland

3.130 m? Ackerland
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Bodenschétzung:

Flst. Flur Gemarkg.
159/1" 1 Hagen
159/1" 1 Hagen
159/1" 1 Hagen

'159/2' 1 Hagen
'159/2" 1 Hagen

'159/2' 1 Hagen
'159/3" 1 Hagen
'159/3' 1 Hagen
'159/3" 1 Hagen
'159/3" 1 Hagen
'159/4' 1 Hagen
'159/4" 1 Hagen
'159/4" 1 Hagen
'159/4' 1 Hagen
'159/5' 1 Hagen
'159/5' 1 Hagen
'159/5' 1 Hagen
'159/5' 1 Hagen
'159/6' 1 Hagen
'159/6' 1 Hagen
'159/6' 1 Hagen
'159/6' 1 Hagen
'159/7" 1 Hagen

'159/7" 1 Hagen
'159/7" 1 Hagen

'159/8' 1 Hagen
'159/8' 1 Hagen
'159/8' 1 Hagen

'159/9' 1 Hagen
'159/9' 1 Hagen
'159/9' 1 Hagen

amtl. Flache Klassifizierung

1332
1332
1332

1305
1305
1305

1321
1321
1321
1321

1341
1341
1341
1341

1348
1348
1348
1348

1367
1367
1367
1367

1387
1387
1387

1429
1429
1429

1701
1701
1701

Klass-
A1S3D48/43
Ackerland gesamt
ALS3D48/43
Ackerland gesamt:
ASL4 Dg 22/20
A1S3D48/43
Ackerland gesamt:
A1S3D48/43
ASL4 Dg 22/20
Ackerland gesamt:
ALS3 D 48/43
ASl4 Dg22/20
Ackerland gesamt:
A1S3D48/43
ALS5D 30/24
Ackerland gesamt:
ALS5D 30/24
Ackerland gesamt:
ASL4D49/40
Ackerland gesamt:
ASL4D49/40
Ackerland gesamt:

Flache EMZ
1332 573

: EMZ 573,BWZ 43

1305 561

EMZ 561, BWZ 43

101 20
1220 525

EMZ 545, BWZ 41

40 17
1301 260

EMZ 277,BWZ 21

438 188
910 182

EMZ 370, BWZ27

1247 536
120 29

EMZ 565, BWZ 41

1387 333

EMZ 333, BWZ 24

1429 572

EMZ 572, BWZ 40

1701 680

EMZ 680, BWZ 40
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3.2.1.3.  Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick 2

Nach § 5 Ziff. 1 ImmoWertV sind ,,Flachen der Land- und Forstwirtschaft“ solche, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar
sind.

Auf Grund von, vom Gutachterausschuss auf Nachfrage, erteilten Auskiinften, ist davon auszugehen,
dass sich die mitgeteilten Bodenrichtwerte jeweils auf eine fiir den LK Vorpommern-Riigen gegend-
Ubliche Flache der Landwirtschaft (Richtwertgrundstiick) beziehen, der folgende Eigenschaften
unterstellt werden:

Griinland:

- geschlossene Grasnarbe
guter Pflanzenbestand
keine extremen Hang- und Héhenlagen
regulierte Grundwasserverhaltnisse
gegendibliche innere und &uBere Verkehrslage.

Ackerland:

— regelmaBige Grundstiicksform

— Nahrstoffzustand und Krumentiefe des Bodens in gutem Zustand, der einer ordnungsgemaien
Bewirtschaftung entspricht

— Boden frei von Unkrautern und Nematoden

— keine Bodenverdichtung

— geregelte Wasserregulierung

— landwirtschaftliches Wegenetz in gutem Zustand und mit befestigten Zufahrten

— gegendibliche Schlagentfernungen von der Ortslage

— gegendiibliche Entfernungen zu Einkaufs- und Aufkaufszentren

— Anbauverhaltnisse und Ertrage, die sich bei vergleichbaren natirlichen Standortbedingungen
gemeinhin herausbilden.

Anpassung an die konkreten Bedingungen:

- ortsnahe Lage +50 %
- schmaler Zuschnitt, geringe Flache -25%
Summe +25 %

Ergibt: 100 % + 25 % =125 %

Erlduterung zur Bodenwertermittlung

Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse:

Bodenpreisindex

31)(}0 e e e e R e e e

=== Ackerland

=g (Srunland

Index
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100,0 - - ’ : : : - i ‘
: 20100 2011 2012 2013 2004 2015 2016 2017 2018

Abbildung 26 - Entwmicklung Bedenpressindex fir land- und forstwirtschafiliche Flachen 2010 - 2018
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Griinland:

Fir die Richtwertzone 1227 betrug der Bodenrichtwert fir Griinland zum Stichtag 01.01.2020

0,88 €/m2 und zum Stichtag 01.01.2022 1,00 €/m?2.

Fir das Bewertungsgrundstlck wird ein Stagnieren des Bodenwertes seit dem 01.01.2024 unterstellt.

Ackerland:

Fir die Richtwertzone 1213 betrug der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2020 2,75 €/m2 und zum
Stichtag 01.01.2022 3,20 €/m?

Fir das Bewertungsgrundstlck wird ein Stagnieren des Bodenwertes seit dem 01.01.2024 unterstellt.

Anpassung an die Entfernung zur Ortslage:

Die Entfernung vom Rand der bebauten Ortslage hat sich in empirischen Kaufpreisanalysen als
signifikant wertbeeinflussend herausgestellt. Bei Ackerland ergibt sich folgende Abhangigkeit, fur
Grinland wird eine ahnliche Abhangigkeit unterstellt:
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Entfernung zur zusammenhéngenden
© WertermittlungsForum 2003 Bebauung [km]

In Auswertung der vorstehenden Analyse wird fir die ortsnahe glnstige Lage ein Zuschlag von 50 %
(ergibt insgesamt das 1,5-Fache) des Ackerlandwertes gewahlt.

Anpassung an den schmalen Zuschnitt und die geringe Flache:
Fir den schmalen Zuschnitt und die geringe Flache, durch welche der effektive Einsatz von landwirt-
schaftlichen Maschinen erschwert wird, wird ein Abschlag von 25 % als sachgerecht erachtet.
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Griinland:
Eine Abhéngigkeit der Kaufpreise fir Grinland, von der Grlinlandzahl konnte im Landkreis
Vorpommern-Rigen nicht nachgewiesen werden.

Summe der Abschnittsflachen: 9.401 m2 Landwirtschaftliche Nutzung

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 0,99 €/m?
Zu-/Abschlage + 0,25 €/m2 +25%
relativer Bodenwert = 1,24 €/m2
Flache X 9.401 m?
Bodenwert = 11.657,24 €
Zu-/Abschlage zum Gesamtbodenwert
Bodenwert = 11.657,24 €
rd., 11.657,00€
Der Bodenwert des Griinlandes betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 rd. 11.657,00 €.
Ackerland:
Summe der Abschnittsflachen: 3.130 m2 Landwirtschaftliche Nutzung
Gesamtertragsmesszahl: 1.252

Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Ackerzahl von 40.

Bei einer Ackerzahl von 40 wird der Bodenwert wie folgt angepasst:

Bodenwert: 2,75 €/m2 x 125 % x 40 = rd. 2,93 €/m2
47
Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 2,93 €/m2
Zu-/Abschlage + 0,00 €/m? Zuschlag siehe
Formel
relativer Bodenwert = 2,93 €/m?
Flache X 3.130 m2
Bodenwert = 9.170,90 €
Zu-/Abschlage zum Gesamtbodenwert
Bodenwert = 9.170,90 €
rd. 9.171,00€

Der Bodenwert des Ackerlandes betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 rd. 9.171,00 €.

Gesamtbodenwert
Ermittlung des Gesamtbodenwerts des Bewertungsgrundstiicks Erlduterung
Grinland 11.657,00 €
Ackerland 9.171,00 €
Gesamtbodenwert 20.828,00 €

rd. 20.800,00 €
Der Gesamtbodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 rd. 20.800,00 €.
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3.2.2. Verkehrswert

Der Verkehrswent fiir das als Dauergriinland bzw. Ackerland genutzte unbebaute Grundstiick
in 18551 Lohme, Stubbenkammerstra3e

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lohme 1473 2

Gemarkung Flur Flurstlick Flache

Hagen 1 159/1 1.332 m2
159/2 1.305 m?
159/3 1.321 m?
159/4 1.342 m?
159/5 1.348 m?
159/6 1.367 m?
159/7 1.387 m?
159/8 1.429 m?
159/9 1.701 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 mit rd.

20.800,00 €

(in Worten: zwanzigtausendachthundert Euro)

geschatzt.

Der Sachverstédndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Jorg Berger

13.10.2025

Diplom-Betriebswirt (FH) Jérg Berger

17034 Neubrandenburg, 13.10.2025
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Hinweise zur Haftung
Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungs-
gehilfen des Auftragnehmers, beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Ko&rpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fur die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Héhe des
fir den Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschranki.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht far
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  Hagen

Flur: 1

MaBstab: ca. 1:2.000
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Da auf vorstehendem Auszug aus dem Liegenschaftskataster das Flurstiick 181/1 nur teilweise und
das Flurstiick 180 gar nicht abgebildet sind, wird nachfolgende Flurkarte mit DOP herangezogen.
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein Abdruck (Entwurf) aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigeflgt.
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Auszug aus dem Feldblockkataster

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  Hagen

Flur: 1
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A Bild 1: Blick auf die StubbenkammerstraBe nérdlich des Bewertngsobjektes

A Bild 2: ndrdliche Grundstiicksgrenze mit auf den Grundstiicken verlaufendem Gehweg
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A Bild 3: nordlicher Teil der Bewertungsgrundstiicke (Dauergriinland) (Drohnenaufnahme)

A Bild 4: eingezaunter, vom Flachentausch betroffener Teil der Bewertungsgrundstiicke
(Dauergriinland) (Drohnenaufnahme)
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A Bild 5: stdlicher Teil der Bewertungsgrundstiicke (Ackerland)
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung — WoFI1V)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter
Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

Gutachten-Nr.: 45-10-25/01958 Anlage 6 Seite 1



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufBer Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[11 SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[2] SPRENGNETTER (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[3] SPRENGNETTER (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[4] POHNERT, Fritz

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen.

Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung. 8. erweiterte und aktualisierte Auflage,
Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft, Wiesbaden Februar 2015

verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.10.2025)
erstellt.
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