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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

« Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
o Auftrag vom 03.04.2025

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Gléiubiger Schuldner
Amtsgericht Ingo Kuhwald
Stralsund Zum Landsitz 1-2 Sparkasse Vorpommern werden aus Datenschutzeriinden
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof An der Sparkasse 1 nicht eenannt g
18439 Stralsund Tel.: 0381/ 455 748 17489 Greifswald g
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381/49092 13

1.2 Ortsbesichtigung

« Den beteiligten Parteien wurde ein Ortsbesichtigungstermin fiir den 25.06.2026 vorgeschlagen.
o Von den beteiligten Parteien erschien Niemand zur Ortsbesichtigung. Die Besichtigung wurde durch
den Gutachter am 25.06.2026 ohne weitere Beteiligte durchgefiihrt.

o Es erfolgte eine duflere Besichtigung von folgenden Standorten:

o Standort A: Besichtigung von der Straflenseite, Abstand zur Bebauung ca. 20 m
o Standort B: Besichtigung der baulichen Anlage 1, soweit zugénglich
o Standort C, D, E, F: Besichtigung der Verkehrsflidche
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o Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein duflerlichen Besichtigung vorgenommen.
Sich aus dieser rein Aullerlichen Besichtigung ergebende Abweichungen zu den tatsichlichen
Wertverhiltnissen gehen zu Lasten des Schuldners.

Der Gutachter weilit auf folgende Umstéinde hin:

« Die baulichen Anlagen konnten nicht (Gebdude 2) oder nur duBlerlich (Gebaude 1) besichtigt werden.

« Das Grundstiick ist sehr stark zugewachsen, ein Zugang zum Gebaude 2 bestand nicht.

o Das Gebédude 1 konnte durch die offenen Fenster im Inneren besichtigt werden. Die bauliche Anlage 1
wurde nicht betreten, es besteht Einsturzgefahr des Daches.

o Ein Aufmall der baulichen Anlagen erfolgte nicht, Malangaben wurden aus Luftbildern und Fotos
herausgemessen

Genauigkeit der MafBangaben:
o Gebédude 1: Genauigkeit ca. +/-15%
o Gebiude 2: Genauigkeit ca. +/-25%

¢ Der Gutachter hat keine gesicherten Erkenntnisse zum Ausstattungsgrad der baulichen Anlagen.
e Aufgrund des verwilderten Zustandes des gesamten Grundstiickes hat der Gutachter keine
Erkenntnisse zu der Bodenbeschaffenheit, moglichem Unrat, Altlasten unter dem Bewuchs.

1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, Uberbauungen
Grundbuchangaben
Eigentiimer o  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
o Lfd. Nr.2:
Rechte in Abt. 11 o beschrénkte personliche Dienstbarkeit

(Telekommunikationsleitungsrecht)

o Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk
o bleibt unberiicksichtigt

o Lfd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk
o bleibt unberiicksichtigt

Flurstiick 15/17

« keine Baulasteintragungen (siehe Bescheid)

Flurstiick 15/16

Baulast » keine Baulasteintragungen (Annahme)

o Der Gutachter hat eine Baulastauskunft beantragt (Flurstiick 15/16) aber
wihrend der Bearbeitungszeit des Gutachtens keine Auskunft
bekommen.

o Das Flurstiick 15/17 wird augenscheinlich nicht iiberbaut und vom
Flurstiick 15/17 geht keine Uberbauung aus.

Uberbauungen

o Das Flurstick 15/16 wird augenscheinlich nicht iiberbaut und vom
Flurstiick 15/16 geht keine Uberbauung aus.
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2 Flurstiick 15/17

2.1 Lage

<
Flugplatz Stalsund
.\_

Gruﬁflﬂeﬁingshag&n . N

>

» GroB} Kedingshagen ist ein Ortsteil der Gemeinde Kramerhof

o Kramerhof ist eine Gemeinde nordwestlich von Stralsund im Landkreis Vorpommern-Riigen. Die
Gemeinde wird vom Amt Altenpleen mit Sitz in der Gemeinde Altenpleen verwaltet.

o Die Gemeinde liegt zwischen Prohner Wiek und Strelasund in einer flachen Landschaft. Das
Gemeindegebiet wird meist landwirtschaftlich genutzt. Groflere Gewasser und Waldgebiet fehlen bis
auf ein Waldgebiet bei Parow und die kleineren Parkanlagen bei Parow und Grof3 Kedingshagen
ginzlich. Bei Parow befindet sich ein Standortiibungsplatz. Ostlichster Punkt der Gemeinde ist der
Parower Haken am Strelasund.

o Kramerhof grenzt direkt an den Nordrand von Stralsund. Bei Grofl Kedingshagen befindet sich ein
kleiner Flugplatz.

o Einwohner: 1.933 (31. Dez. 2023)
o Fléache: 18,07 km?
o Gemeindeverwaltung: Parkstrafle 2 in 18445 Altenpleen

Mikrolage

o gelegen am nordlichen Ortsrand von Grof3 Kedingshagen

« angrenzendes Wohngebiet (individueller Wohnungsbau)

« nordlich angrenzendes Waldgebiet

« unweit gelegenes Herrenhaus Grof3 Kedingshagen (neogotische Herrenhaus)
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2.2 Grundstiicksbeschreibung

15/16~4
16/1

Erlengrund

Flurstiick 15/17: GroBe 5.992 m?

unregelméBiger Zuschnitt, zweiseitig umgrenzt von unbefestigten Wegen

Hohe tiber NN ca. 7,5 m

Welliges Gelandeprofil (Senken, kleiner Hiigel, Wasserlocher, Teich)

Stark verwildert, Bodendecker, Baum- und Buschgruppen (iiberwiegend Laubbaume (Erlen, Eschen etc.)
nordlich angrenzende Waldflache

Erschliefungsanlagen

Das Grundstiick ist an einer 6ffentlichen Stralle gelegen (Erlengrund).

Die Zuwegung ,,Schlossgarten = Flurstiick 15/16 ist eine private Verkehrsfldche.

keine dingliche Sicherung der Zuwegung iiber die Strale ,,Schlossgarten* (das Flurstiick 15/16 ist nicht
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet)

Im Bereich des Grundstiickes sind diese Straflen (gelb markiert) jedoch nicht ausgebaut, es
handelt sich um unbefestigte, teils zugewucherte Wege

Trinkwasser-, Schmutzwasser-, Stromleitungen in den Stralen vorhanden

Der Gutachter geht davon aus, dass sdmtliche Anschliisse still gelegt wurden und Neuanschliisse erfolgen
miissen.

Weg vom ,,Erlengrund Weg vom ,,Schlossgarten

"Grundstiick, bebaut mit einer ruindsen Gértnerei + Verkehrsfliache in 18445 Kramerhof, Erlengrund 1 - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 703 K 19/24 Seite 8

2.2.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitriage « Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige gemal § 127
Ausbaubeitriage ff. BauGB und keine Stralenausbaubeitrige gemill § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz o Denkmalschutz besteht nicht

Altlasten

o Laut Altlastenauskunft vom 23.05.2024 (sieche Anlage 12) handelt es sich um Kkeine
Altlastenverdachtsfliache.

o Aufgrund des ehemaligen gewerblichen Betriebes (Gértnerei) konnen jedoch umweltgefdhrdende
Stoffe nicht génzlich ausgeschlossen werden (z.B. Ablagerungen von Diingemitteln,
Unkrautvernichtungsmittel, Pflanzenschutzmittel etc.)

o Da das gesamte Grundstiick stark verwildert ist und nicht zugénglich war, konnten solche fiktiv
vorhandenen Ablagerungen nicht gesichtet werden.

Bodenordnung » Keine Bodenordnung in diesem Bereich

Trinkwasserschutzzone o Trinkwasserschutzzone III

o Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 5 (siche unten) liegt im

Baubeschriankungsbereich des Sonderlandeplatzes Stralsund-
Kedingshagen. Die zuldssige Bauhohengrenze liegt bei 60 m liber NN, Fiir
Bauhohenbeschrankung jede - auch zeitweilige - Uberschreitung ist die Zustimmung bzw.

Genehmigung des Ministeriums fiir Wirtschaft und Angelegenheiten der
Européischen Union M-V. Luftfahrtbehérde geméal § 15 in Verbindung
mit § 17 Luft-VG erforderlich.

e Durch das Plangebiet verlduft eine militdrische Richtfunkstrecke mit
Schutzbereich, in dem ab der Unterkante von 73,00 m NN
Richtfunktrasse Baubeschrinkungen gelten. Alle Planunterlagen fiir hohere Bauwerke. wie
z. B. Masten in diesem Bereich sind der Wehrbereichsverwaltung Nord,
AuBenstelle Kiel erneut zur Priifung und Bewertung vorzulegen.

222 Bauleitplanung

o Gelegen im Geltungsbereich der
1. Erginzung des
Bebauungsplanes Nr. 5 der
Gemeinde Kramerhof
o Rechtskraft 2006

o Ausgewiesen als Mischgebiet

o II Vollgeschosse

o Offene Bauweise

« GRZO0A4

« GFZ1,0

o Einzelhduser

« Dachneigung maximal 50 grd

B Pl i

blau markiert (siehe Bild)

. Die Baugrenzen wurden
« Es ergibt sich ein Baufeld von ca. 2.000 m?

Weitere Nutzungen aullerhalb des Baufeldes geméf3 B-Plan:
o Private Griinflachen
o Wasserflachen (vorhandener Teich = Regenriickhaltebecken)
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e Achtung:
o GemiB § 20 Waldgesetz sind zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei
der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten.
Die aktuelle Waldgrenze gemél3 B-Plan wurde dargestellt.
Aufgrund der jahrelangen Nichtbewirtschaftung des Grundstiickes kann sich zukiinftig die
Waldgrenze und damit die 30 m Abstandsfliche verschieben. Eine zukiinftige bauliche
Nutzbarkeit muss demnach mit der Forstbehorde abgestimmt werden.

223 Historie der Bebauung (Flurstiick 15/17)

Auskunft aus der Bauarchivakte

17.01.2001
o Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Carport AZ 025/01
o Vorhaben: Abriss des vorhandenen Wohnhauses, Errichtung des Ersatzwohnhauses

o Anmerkung: im Jahr 2001 war der B-Plan Nr. 5 noch nicht in Kraft (Rechtskraft 2006).

o Damals stellte sich das Grundstiick im Jahr 2001 als Auflenbereichsgrundstiick dar.

e Soweit augenscheinlich feststellbar, wurde das Einfamilienhaus nicht errichtet, die
Baugenehmigung ist abgelaufen.

24.03.2014; 15.08.2013 und 29.06.2012
o Sicherung baulicher Anlagen
o Die Eigentiimer des Flurstickes 15/17 wurde von Amtswegen (Untere Bauaufsichtsbehorde)
aufgefordert, die baulichen Anlagen zu sichern.
o AZ433010/140110/12 G
o Es erfolgte durch die Bauordnungsbehdrde eine Vorortbegehung und Aufnahme der leerstehenden
baulichen Anlagen.
o Seitens der Polizei wurde festgestellt, dass von den baulichen Anlagen eine Gefahr ausgeht und
beschidigte Olfisser mit unbekannter Substanz herumstehen.

03.02.2016
« Erneute Besichtigung des Objektes durch die untere Bauaufsichtbehorde.

18.02.2016
o Ordnungsverfligung

AZ 433032/000873/16G

sehr geehrte

bei einer am 3. Februar 2016 vorgenommenen Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass an
der ehemaligen Gartnerei und demn daneben stehenden ehemaligen Buro alle Offnungen Zu
verschlielyen und somit &in Betreten der Gebaude durch Personen Zu untérbinden. Wahreénd
son der Strafie kommend die Zufahrt durch einen Baumstamm verwehrt wird, steht das Tor
am Telich welt offen, Die alte Terrasse wischen Buro und Teich ist zu beseitigen, da sie o
stark zerstire ist, dass sie keiner Belastung mehr standhalten wurde, Ar vislen Stellen dro
hen die Dachuberstande infolge Faulns wegrubrecheén und abzusturzen. Telle ger Dachein

DECKUNEG wi rden anscheinend entwendet
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2.2.4 wertmethodisches Resiime

o Aktuell stellt sich der Grundbesitz weiterhin als ungesichert dar.

Keine Einfriedung

Offene zugéngliche bauliche Anlagen

Nicht sichtbare zugewucherte Graben, Gruben und Wasserlocher (Teich)
Und Anderes

o © O ©O

Die vorhanden baulichen Anlagen sind soweit duferlich erkennbar ruinds und wirtschaftlich nicht wieder
verwendbar

e Sachverstindigenseits kommt nachfolgend das Liquidationswertverfahren zur Anwendung

Verbleibt bei der Minderung des Reinertrages um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes kein Anteil fiir
die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen, so ist als Ertragswert des Grundstiickes nur der
Bodenwert anzusetzen. Der Bodenwert ist in diesem Fall um die gewo6hnlichen Kosten zu mindern,
insbesondere Abbruchkosten, die aufzuwenden wiren, damit das Grundstiick vergleichbaren unbebauten
Grundstiicken entspricht, soweit diese im gewohnlichen Geschiftsverkehr beriicksichtigt werden.

Der Verkehrswert nach dem Liquidationswertverfahren ermittelt sich wie folgt:

[ Bodenwert (unbebaut) | - | Freilegungskosten | + | Freilegungserlose | = | Liquidationswert |
+/-
| Marktanpassung |

| Verkehrswert |
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3 Wertermittlung Flurstiick 15/17

3.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlauterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen = Gegebenheiten und tatsdchlichen FEigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhédltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages TUber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziechungen  verbundenen  Kiaufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse einer ordnungsgemiflen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebdude
gemdll einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhingigen Kéaufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemidfle = VerduBerung ermoglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige  Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts koénnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansidtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von  dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhiltnisse
o 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) InmmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
o 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts
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4 Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert 1. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den ortlichen Verhéltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

o © © O O ©O

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit tberpriift 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 Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Weiter werden Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken des mittelbaren und unmittelbaren Umfeldes
herangezogen.
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4.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauffille die
Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.

Wi skluelen S
]

14

100 €/m? 55 €/m?

Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik

zugrunde: zugrunde:

«  Wohnbaufliche (Innenbereich) o Gemischte Baufliche im AuBBenbereich

o Baurecifes Land o Baurecifes Land

o Offene Bauweise o Offene Bauweise

o Geschosszahl: 1 o Geschosszahl: 1

«  mittlere Grundstiicksgrofe: 700 m? «  mittlere Grundstiicksgrofie: 1.500 m?

« erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei, o erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsfrei,
abgabenpflichtig nach KAG abgabenpflichtig nach KAG

o Stand 01.01.24 o Stand 01.01.24

Aus Gutachtersicht stellt die Orientierung am Bodenrichtwert fiir die gemischte Baufliche (55 €/m?) den
marktgerechteren Wertermittlungsansatz dar.

4.1.2 Anpassung des Bodenrichtwertes

Marktlage )
« Die neuen Richtwerte sind mit Stand 01.01.2024 (keine Anderung zum 01.01.2022) in Kraft
« Der Gutachter schitzt ein, dass der Bodenwert in Grofl Kedingshagen stabil geblieben ist.

Fiktive Wertmethodische Aufteilung

Teilflache 1

« Bauland-/Baulandnebenfliche

o Ca.3.280 m?

o Gelegen auflerhalb der Waldabstandsfldche von 30 m
(zu ca. 95% tiberwiegend aufBerhalb gelegen)

¢ In der Teilfliche I befindet sich das Baufeld mit einer
Grofle von ca. 2.000 m?

Teilfliche 2

o Private Griinflache, Nebenfldchen, Wasserflachen

o Ca. 2712 m?

o Gelegen innerhalb der Waldabstandsfldche von 30 m
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Anpassung an die Grundstiicksgrofie

o Dem angenommenen Bodenrichtwert (55 €/m?) liegt eine mittlere GroBe von 1.500 m? zu Grunde.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
Malf der baulichen Nutzung

4.3.3 Grundstiicksgrofe und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen der Grundstiicksgrofle der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser
Wertunterschied nicht bereits durch die WGFZ-Anpassung (vgl. Nummer 4.3.2) oder in sonstiger Weise
(z. B. nach Nummer 9 Absatz 3) beriicksichtigt wurde.

(2) Fiir eine Anpassung mittels der in Anlage 2 enthaltenen Umrechnungskoeffizienten gilt Nummer 4.3.2
Absatz 2 entsprechend.

Anmerkung: Abweichend von der Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie wéhlt der Sachverstindige
folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewéhrt hat.

y = 10009342

TR o

|

LR

=4

K ospffizionbar HP m TBRW

T

[} o5 1 15 r g 25 3 35 d
Grunstatlicksgrods! Richbarilae hs

Y = X 022
Berechnung (Grofie)
Bodenrichtwert in €/m? o 55€/m?
mittlere Richtwertgrofie = 1.500 m? e 1.500 m?
Grundstiicksgrofle Teilflache 1 o 3280 m?
X = GrundstiicksgroBe : Richtwertgro3e « 3.280/1.500=2,19
Y (Umrechnungsfaktor) = X 0242 ‘ =2,19 0242 o« =0,827
Korrigierter Anpassungsfaktor (eigene Untersuchung) « 0,80
Formel e« =55€m?*x0,80
Stichtag/Grolie- angepasster Bodenrichtwert o Gerundet 44 €/m?
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1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 44,00 €/m?
o Beziiglich Griofie angepasster Bodenrichtwert

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

o Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der

_ 2
2 ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom 15,00 &/m
Bodenwert mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 29,00 €/m?
Zu-und Abschldge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag 0 %

o Keine Anpassung °
die Lage: Keine Anpassung 0 %
die Art der baulichen Nutzung:

o Baurecht nach § 30 BauGB (der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine 25 %

AuBenbereichsfliche)
das Maf} der baulichen Nutzung o
. 0 %

o Keine Anpassung
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften 0 %

o Die UbergroBe wurde bereits beriicksichtigt °
Zu- und Abschlidge insgesamt : 25,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )

. 36,25 €/m
Bewertungsgrundstiickes
« zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten = geringerwertiger
o aktuell unbefestigte Wege, um das Grundstiick zu erreichen
o léngere Leitungswege zur medialen ErschlieBung 750 €/m?
o keine dingliche Sicherung der Zuwegung iiber die Stra3e ,,Schlossgarten‘ ’
(das Flurstiick 15/16 ist nicht mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belastet)
5. Bodenwert fiir baureifes Land 43,75 €/m*

4.1.3 Anpassung Teilfléiche 2

Wertmethodischer Ansatz: Bruchteilswert Arrondierungsflichen
o Arrondierungsflachen werden zumeist mit dem Bruchteilswert des Bodenrichtwertes bewertet.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Landkreis Vorpommern-Riigen 2019

Art der
Arrondierungsfidche Anzahl
nach Beschreibung der KV mit
Erfassungsprogramim Kappung
WF-AKuK

% des
Bodenrichtwertes
fir Bauland
{(Spanne der
Mittelwerte nach

Beispiel

Garten- und Hinterland aus
ig lend- und i
forstwirtschafilichan Flachan

« Die Fliche Lisst sich der dargestellten Kategorie zuordnen.
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Ausgangswert: 55 €/m? (= Bodenrichtwert fiir Mischgebiet im Auflenbereich)

Mittelwert Arrondierungsfliche in €/m? 14 % von 55 €/m? = 7,70
o Kategoriel g
Korrekturfaktor 0,65

o UbergroBe Teilfliche
o Schwierige Bewirtschaftungsbedingungen

| Bodenwert 5,01
4.2 Zusammenfassung des Bodenwertes (Flurstiick 15/17)
R . . Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Teilfl:iche Charakterisierung B i () €/m? wert in €
I Bauland-/?aulandnebenﬂache 3280 43,75 143.500,00
= Baufeld)
Private Griinflache,
II Nebenflachen, Lagerflachen, 2.712 5,01 13.587,12
Arrondierungsfldchen
Gesamt 5.992 157.087,12

Anmerkung
o Mit dem wertmethodischen Ansatz als Arrondierungsfldche sind die vorhandenen Zustandsmerkmale

der Teilflache 2 hinreichend erfasst.
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5 Abriss- und Beraumungskosten

Es kommt die Ermittlung von Abriss- und Entsorgungskosten auf der Grundlage des Bruttorauminhaltes
zur Anwendung. Die Hohe der auf diesem Wege ermittelten Abrisskosten kann jedoch von den
tatsdchlichen Abrisskosten abweichen. Die Abriss- und Entsorgungskosten der baulichen Anlagen kénnen
insbesondere von nachfolgenden Faktoren abhéngen:

Planungskosten und Kosten fiir Genehmigungen, Gebiihren, Architektenhonorare
Gebaudekonstruktion / Grofie der Festmasse (insbesondere abhingig von den Wandstérken)

Ausbau von noch vorhandenen Gebéudeeinrichtungen

gesondert zu entsorgende Materialien (z.B. Asbestmaterialien, Leitungen / Kabel aller Art) sonstige
betriebstechnische nicht wiederzuverwendende Anlagen und Einbauten

Zugidnglichkeit / Art des moglichen Abrissverfahrens / Tiefenenttrimmerung etc.

sonstige mogliche Altlasten und erschwerende Gefahrenmomente

Sortierkosten / Verladekosten und Deponiekosten

Kosten fiir die Einebnung des Geldndes und andere

© © © ©

© © o ©o

Aus der Fachliteratur sind Abriss- und Entsorgungskosten (fiir vergleichbare Objekte) von ca. 35 — 55 € je
m?* Bruttorauminhalt bekannt. In Vorpommern-Riigen betragen die Abrisskosten jedoch zwischen 45
bis 65 €/m* (empirische Erhebungen der Jahre 2018-2020).

Bauunterlagen lagen dem Gutachter nicht vor. Die Berechnung des Bruttorauminhaltes wurde auf der
Grundlage eigener Messungen und Schitzungen durchgefiihrt. Die so ermittelten BaumaBe konnen
teilweise von den tatsdchlichen Maflen abweichen, sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar, fiir diese jedoch hinreichend genau.

MaBangaben aus Luftbild herausgemessen (Genauigkeit ca. +/- 15 bis 25%%)

Gebiude 1

» Gewerbebau

o Baujahr: 80er Jahre oder 90er Jahre

o Eingeschossig, kein Keller

e Massivbau (Gasbeton)

o Flaches Satteldach mit Pappeindeckung
o Bebaute Fliche ca. 135 m?

o BRIca. 370 m3 (+/-15%)

Gebaude 2

o Gewerbebau

o Baujahr: vor 1940

» Eingeschossig

« kein Keller (Annahme)

o  Mittelbau mit 2 Geschossen
o Bebaute Fliche ca. 180 m?
o BRIca. 700 m? (+/-25%)
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Bruttorauminhalt
in m?

Abrisskosten in €
je m?

Abrisskosten in €

Gebéaude 1

370

60

22.200,00

Gebaude 2

700

60

42.000,00

Gesamt (vorliaufig)

64.200

Aufschlag in % 50
« Reste weiterer Anbauten (teilweise eingestiirzt)

« sonstige unterirdischen Kanéle, Einfriedung etc.

« Riickbau der inneren ErschlieBungsleitungen

« Beseitigung sichtbarer Altlasten/Unrat

o Tlw. Bodenaustausch; Rohdung, Einebnung, Behérdengebiihren

32.100

Gesamt 96.300

5.1.1 Liquidationswert

Bodenwert nach § 194 BauGB 157.087,12 €

abziiglich Abriss- und Berdumungskosten -96.300,00 €

zuziiglich Freilegungserlose 0,00 €

Besonderheiten
(0]

0,00 €

Vorliufiger Liquidationswert 60.787,12 €

gerundet 61.000 €

"Grundstiick, bebaut mit einer ruindsen Gértnerei + Verkehrsflache in 18445 Kramerhof, Erlengrund 1 - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 703 K 1924 Seite 20

6 Flurstiick 15/16

Es handelt sich beim Flurstiick 15/16 um eine private Verkehrsfliche (6ffentlich gewidmet) zur
Erschliefung des angrenzenden Wohngebiets.

Der Sachverstiandige nimmt folgende wertmethodische Teilung vor:

15417 Yd

%

Teilfliche A Teilflsiche

o Unbefestigte Verkehrsfliche o Dbefestigte Verkehrsfliche
o Fullweg gemif B-Plan o verkehrsberuhigter Bereich geméf3 B-Plan
« Mittlere Breite 3 m « Mittlere Breite 5,70 m
o Ca.Grofle 430 m? o Ca. Grofle 1.047 m?
o Die Fliche wird aktuell durch die Anlieger | ¢ Keine FuBgingerwege,
genutzt. « Keine Straflenbeleuchtung

» Betonpflaster

o  Gesamtbreite der Strale ca. 5,70 m

o Befestigte Fliche ca. 175,50 m x 4,5 m = ca.
790 m?
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6.1 Wertermittlung Flurstiick 15/16

Der Wert einer Verkehrsflache unterteilt sich tiblicherweise in:

« Bodenverkehrswert + Wertanteil der baulichen Anlagen (Befestigung, Unterbau, Belag etc.) |

Bei Verkehrsflachen unterscheidet man:

« Dbleibenden Gemeinbedarfsflachen, weiche bereits als Gemeinbedarfsflachen genutzt
werden und im Gemeinbedarf verbleiben (die &ffentliche Hand muss dabei nicht im Ei-
gentum dieser Flachen stehen)

» zukiinftigen Gemeinbedarfsflichen, welche bisher privatwirtschaftlich genutzt wurden
und nun fir Gemeinbedarfszwecke erworben werden sollen

« abgehenden Gemeinbedarfsflichen, welche bisher dem Gemeinbedarfszweck unter-
lagen und zukiinftig einer privatwirtschaftichen Mutzung zugefithrt werden sollen

Im Prinzip handelte es sich um bleibende Gemeinbedarfsflichen im Privatbesitz, die der ErschlieBung der
anliegenden Wohngrundstiicke dienen. Eine Orientierung am Wert fiir bleibende
Gemeinbedarfsfliichen erscheint marktgerecht.

o Im Prinzip wurden sdmtliche Herstellungskosten bereits auf die angrenzenden Grundstiicke umgelegt,
deshalb flieBen die Herstellungskosten nur bruchteilshaft in den Verkehrswert ein

Folgende Herangehensweise hat sich bewéhrt:

Anzusetzen ist als Ausgangswert der Bodenrichtwert von 100 €/m?

o Bodenverkehrswert =10 bis 20 % des Bodenrichtwertes = 15 % von 100 €/m? = 15 €/m?
e Herstellungskosten = Zeitwert ca. 50 €/m? (fiir die Teilfliche B: Unterbau + Stra3enbelag)
« Bruchteilswert =25% =12,50 €/m?

Fiir die Teilfliche B (befestigter Teil) ergibt sich somit ein Gesamtwert von 27,50 €/m? (15 + 12,50), dies
entspricht 27,5 % des Bodenrichtwertes.

6.1.1 Teilfliche B

Charakterisierung Grundstiicks- Bodenwert in Grundstiicks-
Grofie in m? (ca.) €/m? wert in €
A) Verkehrsflédche unbefestigt 430 15,00 6.450,00
B) Verkehrsflache unbefestigt 1.047 27,50 28.792,50
1.477 35.242,50
|gerundet 35.000 €
Anmerkung:

o In der Verkehrfliche (Flurstiick 15/16) verlaufen die medialen ErschlieBungsleitungen zur medialen
Versorgung der Anlieger.
« FEine dingliche Sicherung dieser Leitungsrechte besteht nicht (auBler Telekommunikationsleitungsrecht)
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6.1.2 Plausibilisierung

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat in seinem Marktbericht 2019 keine
Auswertung betreff vergleichbarer Verkehrsflachen vorgenommen, deshalb wird auf den Marktbericht des
benachbarten Gutachterausschuss des Landkreises Rostock Bezug genommen

GMB 2025 (Entwurf, noch nicht beschlossen)

o Werte enthalten auch den Wertanteile fiir die Bodenbefestigung

Innenbereich
Wert vom
Bodenrichtwert fiir
MW Bodenwert s
Fliche | in Euro/m? baureifes Land

inm? | (Spanne) | | mMw | Max.

bleibende Gemeinbedarfsflichen

29,79 [
E\rerkehrsﬂéchen 248 7% | 33% | 110 % |
(2,50-80,00) |
sonstige 10,89 . . .
Grundsticke 19.924 (2,00-26,00) 6% | 34% | 100 %

Tabelle 6 Wertverhaltnisse von Gemeinbedarfsflachen der letzten 4 Jahre (2021-2024)

Die dargestellten Werte (Mittelwert 29,79 €/m? und 33 % des Bodenrichtwertes) bestétigen den Wertansatz
des Gutachters (27,50 €/m? und 27,5 % des BRW) fiir den befestigten Verkehrsflachenteil.
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7 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB

eines mit einer ruindsen ehemaligen Gértnerei bebauten Grundstiicks
Erlengrund 1 in 18445 Kramerhof OT Grof3 Kedingshagen

zuziiglich Flurstiick 15/16 (private Verkehrsflache ,,Schlossgarten®

zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2025

geschatzt mit

Blatt / 1fd.Nr. Flur Flurstiick | Flurstiicksgrofle| Verkehrswert

575/1 6 15/17 5.992 m? 61.000 €

575/2 6 15/16 1.477 m? 35.000 €

7.1.1 Rechte in Abt II.

Abt. II Ifd. Nr. 1 Auflassungsvormerkung
o lastend auf Nr. 2 des Bestandsverzeichnis o Keine Wertrelevanz
o Minderungsbetrag 0 €

Abt. IT Ifd. Nr. 3 Beschrénkte personliche Dienstbarkeit
o lastend auf Nr. 2 des Bestandsverzeichnis (Telekommunikationsleitungsrecht)

o Geringe Wertrelevanz

o Minderungsbetrag 100 €
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1
Flurstiick 15/17
Anlage 2-3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8
Anlage 9-10
Anlage 11
Anlage 12
Anlage 13
Flurstiick 15/16
Anlage 14
Anlage 15-16
Anlage 17
Anlage 18
Anlage 19-20

Auszug aus dem Stadtplan, Regionalplan

Auszug aus dem Katasterplan

Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kramerhof

Auszug aus der 1. Erginzung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Kramerhof

Ungeféhre Darstellung der Baugrenzen an Hand des B-Planes, iibertragen auf das
Luftbild

Darstellung der angrenzenden Waldflache
Fotoansichten

Altlastenauskunft

Altlastenauskunft

Darstellung der Flurstiicksdaten

Darstellung der Flurstiicksdaten

Auszug aus dem Katasterplan

Luftbild

Auszug aus der 1. Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Kramerhof

Fotoansichten
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9 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage

« keine Wohnlage / mittlere bis einfache Geschiftslage (Mischgebiet)
o Erlengrund 1 in 18445 Kramerhof OT Grof3 Kedingshagen

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:

Mietvertrdge wurden nicht zugereicht, der Gutachter geht von folgender Nutzung aus:
« Keine Nutzung, leerstehend

Gewerbebetrieb:
o Ehemaliger Gewerbebetrieb (Gértnerei)
o Jahrelanger Leerstand, keine Nutzung

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
«  Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Hausschwamm

« Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht.

¢ Ein Schwammbefall ist moglich, jedoch ohne Wertrelevanz, da der Abriss der baulichen Anlagen
unterstellt wurde

Energiepass: nicht vorhanden

Kaminkehrer:
o Keine Heizung, welche betrieben wird, vorhanden

baubehordliche Beanstandungen

» offiziell keine bekannt,
Sonstiges: kein getrenntes Eigentum, kein Denkmalschutz

Bodenordnung:
« keine Bodenordnung

Uberbauungen: wurden nicht festgestellt
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI1 2023 Nr.6) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. I
S. 3786), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI1 2023 Nr.6) gedndert worden ist.
ImmoWertV2021:

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mirz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 T S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) gedndert worden ist

WoFlV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBler Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

DIN 283:

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

II. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in
Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3719) geéndert worden
1st

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht —  Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

"Grundstiick, bebaut mit einer ruindsen Gértnerei + Verkehrsflache in 18445 Kramerhof, Erlengrund 1 - erstellt von Ingo Kuhwald
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11 Erklarung des Sachverstindigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstdnden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrachtigen, wurden, soweit sie von aulen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Maingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter {ibernimmt der Unterzeichner keine Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfral, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstindig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
kdnnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Gragetopshof, den 02.07.2025

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 02.07.2025 15:13

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass IThm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schiden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schidden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrlédssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der HOhe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Ko&rper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschiden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt
versichert:

o Vermogensschadenhaftpflichtversicherung flir Sachverstandige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjéhrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.

"Grundstiick, bebaut mit einer ruindsen Gértnerei + Verkehrsflache in 18445 Kramerhof, Erlengrund 1 - erstellt von Ingo Kuhwald
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Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
lizenziert fiir Ingo Kuhwald
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Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes
Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2025)




Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes
Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2025)




Luftbild (Befliegung 05/2024) mit Darstellung der vorhandenen baulichen Anlagen
Lizenz tiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2025)
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Auszug aus dem Fliachennutzungsplan von Kramerhof
1.Anderung, Rechtskraft 2006

Der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ist ausgewiesen als ,,Mischgebiet*

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes besteht in der genderten Darstellung der folgenden Inhalte:

~ Abrundung und Erganzung der vorhandenen Orislage Groll Kedingshagen durch Ausweisung von Misch-
gebietsfiachen im Teilgeltungsbereich |
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Ungefihre Darstellung der Baugrenzen an Hand des B-Planes, iibertragen auf das Luftbild
Die Grofie des Baufeldes betrigt ca. 2.000
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Darstellung der angrenzenden Waldfliche

Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG)
§ 2 (3) Nicht als Wald gelten:

o mit Waldgeholzen bestockte Grundflachen, die die Mindestgrofe von 0,2 Hektar nicht erreichen,

Anmerkung:
o Die angrenzende Waldflédche hat eine GroBie von > 50.000 m? und ist somit als ,,Wald zu klassifizieren

§ 20 Abstand baulicher Anlagen zum Wald

o (1) Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei der Errichtung baulicher Anlagen
ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten. Die oberste Forstbehdrde wird erméchtigt, durch
Rechtsverordnung hiervon Ausnahmen zu bestimmen.

Darstellung der angrenzenden Waldfléiche
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Landkreis Yorpommern-Rugen
Der Landrat

Liadrore Werpommomn Blgon, S, Hievdomzsn Rons aF, 18457 Sraand
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Eescheinipung Uber Baulasteintragung

Hiarmnit wird Ihnen boscheinigh, dass aw’ den chan yananntan Flarstiicken derzeit keing
Saulask i Hiane des § 43 der Londesbauardnure Mecklenburg-Vorpommern einget -agen ist.

Fir die Auskuaft aus dem Baulasternwverzeichnis sind Gebiltren zu entrichten, Die Gekdihen-

leslseleurs (O divse Bescheinigung enischmer Sic bille dem beilicgenden Gebabrenbe
sibticl
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis




Anlage

12I

Landkreis Yorpommern-Riigen
Der Landrat

Larekrios Wor o= medm S . Carl-Hegdarmee n-ling 0, T Sireslsind
Ir Zeehm: ELLE]

e Wigthech, wgm: 1r.05.2024
Mal- Zerchin: 53000, B 24
Mg fachrict vem:
Vater und Kuhwald Farmarschaft Bk b baackes Sie unsere Peatanschrift unbe
Herrn Inga Kuhwald l':""'h::::f” ulh“:m
B (371 MiwizRschu ke
Tum Lamdslcr 1 -2 Aargonlt primii:
18059 Gragetopshar Bt i brra e B ML Hemr et sne-Sirabe 74
18507 Grimren
LT Nin
Telafan: 211 357
Faw =N LTR AT
Fotmg; wbrrbA L e g e
Datunm. 23, Maai 304

wrmter BfElastérauskinft gemil Umweltinformaticrisgesetz [LIG)

crndrcs G445 Kramerhvol, OT Grob Hedirng;ha.ge;i, Erlengrund 1
s Gralt Hedingshag
e

e - TA

Sehr geshrter Herr Kishwald,

laut dem digitalen Bedenschutz- und Altlastenkataster des Landkreises Yarporr mem-Riigen
(dBAK LK WR) hefinden sich auf dem o.g. Grendstick keing Altasten sowie_
Altlastverdachtsflachen im Sinne des § 2 Abs. 5 und & des Bundes- Bodenschutzgesetoes

CBBodSehGyY.
F====== e e m e ——— -
I Ebenfalls liemen keine Informationsan var, die auf eine schidliche Bedenverindsrung im :
L Sinne des § 2 Abs. 3 bls 4 BRedsehG hinweisen. _____________________ J

Aus dem Nichteintrag tn dac dBAK Lasst sich jedoch nichl sicher ableiten, dacsc keine
altlastyerdachtigen FlAchen. Altlasten ader schidliche Bodemerinderungan i_%_d.
&BndschG vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestitigt, dass flr das angefragte
Grundstiick zum jetzigen Zeitpunkt #eine Anhaltspunkte fiir vorhandene Belastungen des
Batlens vorliegen bew. im dBAK erfasst sing,

Die Ubermittlung dieser Information ist gem. § 6 Abs. 2 Satz 1 Landes-
Urmwalkinformationsgesetz (LLIG M-¥)F kostenfrei.

Wit freundlichen Griilien

lhr Landkre’s Yorpommern-Rigen
Heser Schrolbon wirde maschivel! avalin!f weed s macy ofme Orbe rechcdlt glidig

Postanuzarift Workatduten ) Barrieirbindarg wlbirrevir Sarecheanten !

Inncires Vorsommeedlmet T; IR D5T-1002 . Eparkzsic Wi Diatag (e 12:20 L

Carl-F mygerram-Ring .7 LTI R 244: Gk idzouh f

IB137 Sradmrd prmiale iy de | 119 DEES 1505 0500 0531 2003 07 Derwealeg  IMESZ2oUer 0
W AT O e B MBS 1Raptecite .

L CE T L T [ LT TR T Y]

Auskunft Umweltamt
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GroB Kedingshagen Flur 1 Fist. 15/17 (Flurstuckskennzeichen
132645001000150017)

Gebiet
Kreis Amt Gemeinde
"..'l;lr|:r|:.||1'.|'|u:1|1-Fl|_,||,1|:n Allenpleen Eramerhaf
Flurstucksinformationen
Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Largil Kadingshagen (132645) Krarmerhal (13364 3)
Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 157 5.992 m? 575

Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl |gesamt) Gem. Bodenschatzung 112% EMEZ

Zu Grunde liegends Teilfidgchen:

Lanchwintschaftliche Nutzung 5L3D 55/53 2130 m? 1129 EMZ
Tatsachliche Nutzung Grinanlage 2513 m?
[ALKFS) Gartraengl 3479 m?

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.
Die Angaben zur tatsdchlichen Nutzung beruhen aul den letrten Feststellungen des Lisgenschaltskatasters,
Fir die Angaben n Ihrer Grundstevererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

Sollte die Flache der Nutzungen Acker-, Grunland- und Brachlandflachen auf den 01.01.2022 voen den Flachenangaben der
Bedenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstindig zu ermitteln.

MNutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens,

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen
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GroB Kedingshagen Flur 1 Fist. 15/16 (Flurstuckskennzeichen
132645001000150016)
Gehiet
Ereis Amt Gemeinde

Vorpommem-Rugen Altenpleen Kramarhof
Flursticksinformationen

Gemarkung und -nummear Grundbuchbezirk und -nummer
Grob Kedingshagen [132645]) Eramierhaf [132643)

Flur Flurstuck Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 15/16 L1477 m? 575
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl [gesamt) Gem. Badenschatzung 750 EMZ

Zu Grunde liegende Tedlflachen:
Landwirtschaftiiche Nutzung 5L30 55/53 L416 m* 150 EMZ
Tatsachliche Nutzumng Fahnweg L4TT m!
[ALKIS)

Erifuterungen zu den Angaben des Liegenschafiskatasiers:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung

Die Angaben zur tatsdchlichen Nutzung beruhen aul den letrten Feststellungen des Lisgenschaltskatasters,

Fir die Angaben n Ihrer Grundstevererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 maBgebend.

Sollte die Flache der Nutzungen Acker-, Grunland- und Brachlandflachen auf den 01.01.2022 voen den Flachenangaben der
Bedenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstindig zu ermitteln.

MNutzen Sie hierfur die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens,

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen
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Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes
Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2025)
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Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes
Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2025)




Luftbild (Befliegung 05/2024) mit Darstellung der vorhandenen baulichen Anlagen
Lizenz tiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2025)
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