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Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundbuch von Wiek, Blatt 10203:

Ifd. Nr.d. BV | Gemarkung | Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe in m?

1 Parchow 2 69/5 Gebaude- und Freiflache, 827
In Parchow

2 Parchow 2 69/6 Gebaude- und Freiflache, 614
In Parchow

3 Parchow 2 69/7 Gebaude- und Freiflache, 592
In Parchow

4 Parchow 2 69/8 Gebéaude- und Freiflache, 924
In Parchow

5 Parchow 2 69/9 Gebaude- und Freiflache, 422
In Parchow

6 Parchow 2 69/10 Gebéaude- und Freiflache, 99
In Parchow

7 Parchow 2 69/12 Gebaude- und Freiflache, 292
In Parchow

8 Parchow 2 23/4 Gebaude- und Freiflache, 585
Im Dorfe

9 Parchow 2 23/5 Gebéaude- und Freiflache, 584
Im Dorfe

10 Parchow 2 23/6 Gebaude- und Freiflache, 532
Im Dorfe

11 Parchow 2 23/7 Gebaude- und Freiflache, 532
Im Dorfe

12 Parchow 2 23/8 Gebaude- und Freiflache, 532
Im Dorfe

13 Parchow 2 23/9 Gebaude- und Freiflache, 653
Im Dorfe

14 Parchow 2 23/10 Gebaude- und Freiflache, 1.024
Im Dorfe

15 Parchow 2 23/11 Gebaude- und Freiflache, 535
Im Dorfe

16 Parchow 2 23/12 Gebaude- und Freiflache, 538
Im Dorfe

17 Parchow 2 23/13 Gebaude- und Freiflache, 1.242
Im Dorfe

18 Parchow 2 23/14 Gebaude- und Freiflache, 537
Im Dorfe

19 Parchow 2 23/15 Gebaude- und Freiflache, 542
Im Dorfe

20 Parchow 2 23/16 Gebaude- und Freiflache, 546
Im Dorfe

21 Parchow 2 23/17 Gebaude- und Freiflache, 551
Im Dorfe

22 Parchow 2 23/18 Gebaude- und Freiflache, 836
Im Dorfe

23 Parchow 2 23/19 Gebaude- und Freiflache, 1.712
Im Dorfe

24 Parchow 2 23/20 Gebaude- und Freiflache, 2.072
Im Dorfe

25 Parchow 2 62/4 Gebaude- und Freiflache, 451
In Parchow

26 Parchow 2 62/5 Gebaude- und Freiflache, 578
In Parchow

27 Parchow 2 62/6 Gebaude- und Freiflache, 19
In Parchow
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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
10.01.2025, Geschaftsnummer 703 K 20/24

Wertermittlungsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung, 26.02.2025

Qualitatsstichtag: 26.02.2025

Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin wurden die Beteiligten durch Einschrei-

ben vom 11.02.2025 fristgerecht geladen.

Die Eigentimerin nahm nicht am Ortstermin teil und
reagierte auch nicht auf die Ladung.

Teilnehmer am Ortstermin: der Gutachter
Wertermittlungsgrundlagen: e Baugesetzbuch (BauGB)
e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
das Gutachten stiitzt sich u. a. auf vom Auftraggeber ibergebene Unterlagen:
folgende Grundlagen: ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Wiek,

Blatt 10203, vom 06.03.2024, vom Grundbuchamt beim
Amtsgericht Stralsund

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw.

bereitgestellte Unterlagen:

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

¢ Fotodokumentation, Drohnenaufnahmen

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster, vom
13.02.2025

e Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis, vom
04.03.2025

e Angaben und Auskinfte zu stéddtebauplanungsrecht-
lichen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungs-
objektes durch das zustédndige Bauamt, vom
22.04.2025

¢ Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 10
,Parchow”, Gemeinde Wiek, Satzung, 31.03.2009

o Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde Wiek
und dem ehemaligen Inverstor, vom 21.07.2009

¢ Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal
des Landkreises Vorpommern-Rugen, vom
28.04.2025

e Grundsticksmarktbericht 2019 des Gutachteraus-
schusses fir Grundstickswerte im Landkreis
Vorpommern-Riigen

¢ Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses flr Grundstlickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg

¢ Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses fir Grundstlickswerte im Landkreis Rostock
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1.2. Sachverhalte

¢ Allgemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um 26 unbebaute Grundstiicke und ein bebautes
Grundstiick am sidlichen Ortsrand von Parchow, einem Ortsteil von Wiek, gelegen.

Die Grundstiicke liegen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Die nordlich der Bewertungsgrundstlicke gelegenen Grundstiicke sind mit Einfamilienwohnhausern,
Uberwiegend als Ferienhduser genutzt, bebaut.

Die Grundstiicke Ifd. Nr. 1 bis 6 des BV sind ehemalige Flachen eines landwirtschaftlichen
Betriebshofes. Im Kataster sind sie als zukinftige Baugrundstlicke parzelliert. Hier befinden sich
teilweise noch befestigte Flachen mit Betonplatten. Im B-Plan sind diese Flachen als Sondergebiet
Ausstellungszentrum, Teilbereich B, festgesetzt.

Grundstiick Ifd. Nr. 7 des BV ist eine ehemalige Flache eines landwirtschaftlichen Betriebshofes. Im
Kataster ist sie als zuklinftige Verkehrsflache parzelliert. Im B-Plan ist diese Flache als Sondergebiet
Ausstellungszentrum, Teilbereich B, festgesetzt.

Die Grundstiicke Ifd. Nr. 8 bis 23 des BV sind Flachen der Landwirtschaft (Griinland). Im Kataster
sind sie als zukinftige Baugrundstiicke parzelliert. Im B-Plan sind diese Flachen als Sondergebiet
Ausstellungszentrum, Teilbereich B, festgesetzt.

Grundstiick Ifd. Nr. 24 des BV ist eine Flache der Landwirtschaft (Grlinland). Im Kataster ist sie als
zukinftige Verkehrsflache parzelliert. Im B-Plan ist diese Flache als Sondergebiet Ausstellungs-
zentrum, Teilbereich B, festgesetzt.

Die Grundstiicke Ifd. Nr. 25 bis 27 des BV sind ehemalige Flachen eines landwirtschaftlichen
Betriebshofes. Im Kataster sind sie als zukiinftige Baugrundstiicke parzelliert. Hier befinden sich
teilweise noch befestigte Flachen mit Betonplatten. Im B-Plan sind diese Flachen als Sondergebiet
Ausstellungszentrum, Teilbereich B, festgesetzt.

Auf dem Flurstiick 62/4 (Ifd. Nr. 25 des BV) befindet sich ein einfaches, barackenahnliches Gebaude.
Fir dieses Gebaude konnte weder im zustandigen Bauamt noch im Kreisarchiv eine Baugenehmigung
gefunden werde. Beim Zweckverband Abwasser Riigen wird das Gebaude als Wochenendhaus
gefuhrt. Ob ein funktionsfahiger Trinkwasseranschluss vorliegt und eine Abwasseranlage vorhanden
ist, konnte nicht geklart werden. Elektrischer Strom liegt augenscheinlich an.

Da das Gebaude offenbar ohne Baugenehmigung errichtet wurde, wird es in der Wertermittlung nicht
berlcksichtigt. Ggf. kdnnte es bei zukiinftigen BaumaBnahmen als Baubaracke genutzt werden,
deshalb werden keine Abbruchkosten in Ansatz gebracht.

Aufgrund der fehlenden Genehmigung fir das Gebaude auf dem Flurstiick 62/4 (Ifd. Nr. 25 des BV)
werden alle 27 Grundstiicke als unbebaute Grundstlicke bewertet.

¢ Planungsrechtliche Probleme
Auf eine planungsrechtliche Anfrage an das Amt Nord-Riigen wurde am 22.04.2025 folgende Auskunft
erteilt:
Die angefragten Grundstlicke liegen im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Wiek im Stand der 9. Anderung und des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Parchow".

In beiden Planungsinstrumenten ist das Gebiet als Sondergebiet ,Ausstellungszentrum® gem. § 11
Baunutzungsverordnung ausgewiesen. Planungsziel des seit 2009 rechtswirksamen
Bebauungsplanes ist der ,,Erhalt der denkmalgeschlitzten Gutsanlage Parchow durch eine
denkmalvertrdgliche touristische Nutzung als értliche Freizeiteinrichtung (Automobil-/Technikmuseum)
mit ergdnzenden Nutzungen und angeschlossener Beherbergung.” (Auszug aus der Begriindung)

Somit stand und steht der Erhalt der bestehenden Gebaude und deren Umnutzung zu einem
Ausstellungszentrum im Mittelpunkt der Planung. Die im Bebauungsplan weiterhin angegeben
Nutzungen sind ergdnzende Nutzungen. Sie sind auch zulassig, aber nicht ausschlieB3lich und nicht
ohne Bezug zur Hauptnutzung ,Ausstellungszentrum?®.
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Geman § 30 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes zulassig,

wenn.......... es den Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Die

verkehrliche und die abwasserseitige ErschlieBung von Parchow sind flr einen weiteren Ausbau der

Ortslage nicht gesichert. Mit stadtebaulichem Vertrag vom 21.7.2009 hat die Gemeinde Wiek u.a. die

ErschlieBung auf den damaligen Vorhabentrager Ubertragen. Im Falle einer WeiterverauBerung

enthalt dieser Vertrag eine Weitergabeverpflichtung fir alle gegenlber der Gemeinde abgegebenen

Verpflichtungen.

Hierzu zahlen u.a.: _

1. Der Bau und die Uberleitung der Abwésser mittels Druckrohrleitung in die Zentrale Klaranlage in
Lobkevitz. (noch nicht umgesetzt)

2. Die anteilige Ubernahme von Kosten fiir den erforderlichen Grabenausbau des Vorfluters 47/34 fr
die ordnungsgemaBe Entsorgung des Oberflachenwasser (noch nicht umgesetzt)

3. Tragung der Kosten flr die Errichtung eines Linksabbiegers mit entsprechendem Aufstellbereich
gem. RASK K1 und der Veranderung der westlichen Zufahrt gem. Darstellung des B-Planes. (noch
nicht umgesetzt)

Die Gemeinde vertritt die Auffassung, dass eine Umsetzung ausschlieBlich im Zusammenhang
mit dem Erhalt und der Umnutzung der bestehenden ehemaligen Stallanlagen zu einem
Ausstellungszentrum genehmigungsféhig ist. Die im Bebauungsplan weiterhin angegebenen
Nutzungen sind ergédnzende Nutzungen. Sie sind auch zuldssig, aber nicht ausschlieBlich und
nicht ohne Bezug zur Hauptnutzung ,,Ausstellungszentrum®.

Nach telefonischer Auskunft des Fachdienstes Bau und Planung des Landkreises Vorpom-
mern-Riigen wird von diesem die Auffassung vertreten, dass die Nutzung Ferienwohnungen
auch ohne die Realisierung der geplanten Hauptnutzung ,,Ausstellungszentrum® zulassig ist.

Gemaf Bebauungsplan Nr. 10 ,Parchow" sind im Sondergebiet Ausstellung, Teilbereich B, in dem alle

Bewertungsgrundstlicke gelegen sind, zulassig:

- Ausstellungsgebaude,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlieBlich Ferienwohnungen,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- nicht wesentlich stérende Einrichtungen fur kulturelle, gesundheitliche und sportliche Betatigung
sowie fir die sonstige Freizeitgestaltung einschlieBlich der Pferdehaltung,

- Betriebswohnungen fiir den Betriebsinhaber und andere Aufsichtspersonen,

- Stellplatze fir den durch das Gebiet verursachten Bedarf.

Ausnahmsweise sind im gesamten Gebiet zulassig:

- die Erweiterung, Anderung , Nutzungsénderung und Erneuerung von bestehenden Wohngebauden,

- die Anderung, Nutzungsanderung und Erneuerung denkmalgeschitzter Gebaude zu Wohn- und

Ferienwohngeb&uden mit Ausnahme friiherer Scheunen und Stallgeb&ude.

Aus der Auffassung der Gemeinde resultiert eine rechtliche Unsicherheit, die in der
Wertermittlung durch einen Abschlag vom Bodenwert beriicksichtigt wird.

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist noch nicht gesichert. Deshalb kénnen die Flachen in der
Wertermittlung nur als Rohbauland betrachtet werden.

Rohbauland bezeichnet Flachen, die im Bebauungsplan einer Gemeinde als Bauland ausgewiesen
sind (§ 30 BauGB), bei denen die ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach ihrer
Lage, Form oder GréBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§ 3 Abs. 3
ImmoWertV).

Im Gegensatz zum Bauerwartungsland ist beim Rohbauland die bauliche Nutzung bereits konkret
geplant und rechtlich verbindlich festgelegt durch den Bebauungsplan. Es fehlt jedoch noch an
den notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen, wie z.B. der Anbindung an das &ffentliche
Verkehrsnetz, die Versorgung mit Wasser, Strom und Abwasser.

Man unterscheidet ungeordnetes Rohbauland und geordnetes Rohbauland:

Im vorliegenden Fal, handelt es sich um geordnetes Rohbauland. D. h., die Baugrundstiicke wurden
bereits vermessen, die zuklnftigen Verkehrsflachen festgelegt.
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o Wert beweglicher Gegenstéinde, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Zum Ortstermin wurden keine beweglichen Gegenstande i. S. des vorgenannten § vorgefunden.

e Etwaige Bauauflagen, baubehérdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen
keine bekannt

¢ Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis sind Baulasten zulasten der Bewertungsgrundstiicke eingetragen. Die
daraus resultierenden Wertbeeinflussungen werden gesondert ermittelt.

e Gewerbebetrieb
Zum Ortstermin wurde auf dem Bewertungsgrundstiick kein Gewerbe betrieben.

¢ Miet- und Pachtverhéltnisse
Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt, kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden.

e Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
entfallt

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

¢ Ist ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung (EnEV) vorhanden?
entfallt

¢ Sind BaumaBnahmen nach § 10 Energieeinsparverordnung EnEV erforderlich?
entfallt

¢ Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein konnten
Der stadtebauliche Vertrag enthalt in § 11 eine Verpflichtung zur Weitergabe der sich aus dem
Vertrag ergebenden Rechte und Pflichten an den jeweiligen Rechtsnachfolger.

Da der stadtebauliche Vertrag, im Gegensatz zum Flachennutzungsplan und Bebauungsplan nicht
offentlich eingesehen werden kann, aber von Bedeutung ist, wird mit dem Gutachten eine Kopie des
Vertrages an das Gericht Gibergeben.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

Bundesland:
Landkreis:
Ort und Einwohner:

Verkehrslage, Entfernungen
(siehe Anlage 1)

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohnlage:

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

Immissionen:

Topographische Grundstiickslage:

Mecklenburg — Vorpommern

Vorpommern-Rlgen

Parchow ist ein Ortsteil von Wiek, mit ca. 1.130 Einwoh-
nern in der Gemeinde

Entfernungen des Ortes Wiek, OT Parchow, zu

nachstgelegenen gréBeren Orten:

e ca. 23 km nordwestlich von Sagard (Amtssitz)

e ca. 31 km nérdlich von Bergen (Regionalstandort der

Kreisverwaltung)

e ca. 49 km nordéstlich von Stralsund (Kreisstadt)

e ca. 249 km zur Landeshauptstadt Schwerin

e Der Flughafen in Rostock/Laage ist ca. 167 km
entfernt.

e Die LandesstraBe L 30 (Wiek — Sagard) verlauft durch
Wiek, OT Parchow.

e Die Bundesautobahn A 20 (Szczecin — Rostock —
Lubeck), Anschlussstelle Stralsund (26), ist ca. 95 km
entfernt.

o Wiek, OT Parchow, befindet sich im Iandlichen
Siedlungsraum.

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

o Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen wie KITA,
Schule, Einrichtungen der medizinischen Versorgung
sowie Einkaufsmarkt und Bank befinden sich in Wiek
bzw. Altenkirchen, ca 3,6 km entfernt.

e Das Bewertungsobjekt liegt am stdlichen Ortsrand
von Wiek, OT Parchow.
ca. 0,5 km bis zur Ortsmitte

e Eine Bushaltestelle befindet sich im Ort.
Ein Bahnhof der DB ist in Sagard gelegen, ca. 16 km
entfernt.

e Einbindung in das Liniennetz der Verkehrsgesellschaft
Vorpommern Rigen mbH (VVR) (Busverkehr):
Linie 10: Altenkirchen — Wiek — Breege - Altenkirchen
¢ Ein Bahnhof der DB befindet sich in Sagard.
Zugverbindung z. B. auf der Strecke 195:
- Stralsund — Bergen auf Riigen — Sassnitz
mit Anschluss nach Berlin auf der Strecke 205:
- Stralsund — Neubrandenburg — Berlin

einfache Wohnlage

im Ortsteil eingeschossige Bebauung, zu Wohn- und
Erholungszwecken genutzt

Zum Ortstermin wurden keine Immissionen festgestellt.

in etwa niveaugleich zur Straf3e, in sich eben
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2.1. Gestalt und Form

Bemerkung: Es handelt sich hierbei um 27 Einzelgrundstiicke unterschiedlicher Gestalt und Form.

(vgl. auch Anlage 2).

2.2. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
(entspr. vorliegenden Angaben)

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Nérdlich der Bewertungsgrundstiicke verlauft die
DorfstraBBe.

DorfstraB3e:

o Fahrbahn gepflastert mit Natursteinen, tlw. asphaltiert
o kein Gehweg

¢ keine StraBenbeleuchtung

e Elekirischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher
Versorgung liegen in der DorfstralBe an. Die
Bewertungsgrundstiicke sind nicht angeschlossen
(unklar bei FS 62/4).

¢ In der Lage der Bewertungsgrundstiicke erfolgt die
Abwasserentsorgung dezentral, d. h. es misste eine
entsprechende Abwasserentsorgung (siehe B-Plan
bzw. stadtebaulicher Vertrag) geschaffen werden.

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

e augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
e keine Grundwassereinflisse erkennbar

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

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.3.1. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren):

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

2.3.2. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

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

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck
aus dem Grundbuch von Wiek, Blatt 10203, vom
06.03.2024, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht
Stralsund Gbergeben.

In Abt. Il des vorgenannten Grundbuchs ist neben der An-
ordnung zur Zwangsversteigerung keine weitere Eintra-
gung verzeichnet:

Die Zwangsversteigerung wurde angeordnet und am
06.03.2024 eingetragen.

Schuldverhéltnisse, die zum Wertermittlungsstichtag im
Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet waren, bleiben in
diesem Gutachten auftragsgeman unberiicksichtigt.

Laut Auskunft des Bauamtes im Amt Nord-Rlgen, vom
22.04.2025, sind die Grundstiicke derzeit in keins der
vorgenannten Verfahren einbezogen.

Es wurden diesbezuglich durch den Sachverstandigen
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinsti-
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 zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Vom Sachverstandigen wurde eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis vom Landkreis Vorpommern-Rigen
angefordert.

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichts-
behdrde, vom 04.03.2025, wird bescheinigt, dass fir die
Bewertungsgrundstiicke teilweise Baulasten i. S. des § 83
LBauO M-V eingetragen sind.

Zum Inhalt vgl. die Ausfuhrungen in der Verkehrswert-
ermittlung.

Denkmalschutz (Bodendenkmal) besteht It. Auskunft des
Bauamtes im Amt Nord-Rlgen, vom 22.04.2025, nicht.
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt fiir den Bereich
des Bewertungsgrundstiicks die 9. Anderung des
Flachennutzungsplans Wiek, Bereich Parchow, vom
18.11.2008, vor.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Nr. 10
.Parchow”, Gemeinde Wiek, Satzung, 31.03.2009 (vgl.
Anlage 4).

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 30 (Zuléssig-
keit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes) zu beurteilen.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe (Grundstlcksqualitat): Das Bewertungsobjekt ist, dem stadtebaulichen Entwick-
lungszustand nach, wie folgt einzustufen:
- Rohbauland.

Beitrags- und Abgabensituation: entfallt

2.3.3. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den Angaben
des zustandigen Bauamtes.

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

2.3.4. Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung: brachliegende Flachen, Griinland, ungenehmigtes
Gebéaude
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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
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére."

VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

Die Bewertungsgrundstlcke sind unbebaut bzw. werden als unbebaut betrachtet. Grundstlicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
vorrangig am Bodenwert orientieren.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung 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 Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

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

e nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
o der Bodengiite als Acker- oder Grinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift
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 Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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3.1. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstick Ifd. Nr. 1 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/5 827 m2

3.1.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.000 m2

3.1.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 1

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Entwicklungsstufe geordnetes Rohbauland

Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 827 m?
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3.1.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 1

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 827 X 1,05 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 33,78 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,78 €/m?
Flache X 827 m2
beitragsfreier Bodenwert = 27.936,06 €

rd. 27.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 27.900,00 €.

Gutachten-Nr.: 17-04-25/01938
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Far den Zeitraum seit dem Richtwertstichtag wird in Auswertung von aktuellen Auskinften der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, ein Stagnieren des Bodenpreises fir die Lage des
Bewertungsteilgrundstiicks unterstellt.

Dieser Ansatz wird auch durch aktuelle Ableitungen anderer Gutachterausschiisse bestatigt.

Landkreis Nordwestmecklenburg (Grundstlicksmarktbericht 2024):

Bodenpreisindex Ostseeregion (Basis 2020)
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Abbildung 18: Bodenpreisindexreiha Ostsearegion NWM (ohne HWI}
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Landkreis Rostock (Grundstiicksmarktbericht 2023):
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Abb. 13 Indexreihe for Wohnbauflachen _Kiastenbereich®

E 2 Anpassung an die Nutzung:

Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes
einschlieBlich Ferienwohnungen zul&ssig. Aufgrund der Planungsabsichten des Amtes Nord-Rugen,
welches Ferienwohnungen lediglich als ergdnzende Nutzung und angeschlossene Beherbergung zum
Sondergebiet ,Ausstellung” sieht, also die eigenstandige Errichtung von Ferienhdusern ablehnt, wird
fur die daraus resultierende rechtliche Unsicherheit ein Abschlag von 10 % als sachgerecht erachtet.

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 827,00 0,84
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,05

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

Geordnetes Rohbauland ist eine Kategorie von Bauland, die im deutschen Baugesetzbuch (§ 3
Abs. 3 ImmoWertV) definiert ist. Es handelt sich dabei um Flachen, die zwar fiir eine bauliche Nutzung
vorgesehen sind, aber noch nicht vollstdndig erschlossen wurden.
Das Besondere am "geordneten" Rohbauland liegt in der Eigentimerstruktur und der stadtebaulichen
Ordnung.
Im Gegensatz zum "ungeordneten" Rohbauland, bei dem die Eigentumsverhéltnisse oft noch
unubersichtlich sind und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erschweren, entspricht
geordnetes Rohbauland hinsichtlich seiner Eigentimerstruktur bereits einer stéadtebaulichen Planung.
Das bedeutet konkret:

e Klarere Eigentumsverhaltnisse: Die Grundstiicke sind in der Regel so aufgeteilt, dass eine

Bebauung im Sinne der stadtebaulichen Planung méglich ist.

e Stadtebauliche Ordnung: Die Struktur der Grundsticke und ihre Anordnung sind bereits auf
eine zukinftige Bebauung ausgerichtet, beispielsweise durch einen Bebauungsplan.
Dennoch fehlt dem geordneten Rohbauland noch die vollstandige ErschlieBung. Das bedeutet, dass
die notwendigen Anschliisse an das 6ffentliche Versorgungsnetz (z.B. Strom, Wasser, Abwasser,

StraBen) noch nicht oder nur teilweise vorhanden sind.
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Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte wurden im Grundstticksmarktbericht 2019
folgende Abhé&ngigkeiten abgeleitet:

Bodenrichtwertniveau des Anzahi @ Prozentsatz @ Flachenumsatz BRW im WMittel
umiiegenden Baulandes zum BRW [ha] [ €m’]

BRW =60 18 M % 0.6 i3
Bauserwariungsiand -

BRW =60 20 17% 21 148

BRW =60 30 39 % 1.6 34
Rohbauland -

BRW =60 23 47 9% 1.5 130

Tabslie 18 - Bauermarnmgs und Robhauland Ubsracht

Beim Rohbauland wurde jedoch nicht dargestellt, ob es sich um ungeordnetes oder geordnetes Roh-
bauland handelt. Es wird unterstellt, dass sich die Ableitung sowohl auf ungeordnetes Rohbauland als
auch auf geordnetes Rohbauland bezieht, damit ist der Wert fir ausschlieBlich geordnetes Rohbau-
land héher anzusetzen.

Weiterhin wird auf die nachfolgend dargestellte Ableitung zur Abhangigkeit des Bodenwertes vom
stadtebaulichen Entwicklungszustand, veréffentlichet von Sprengnetter, abgestellt.

Stadtebauliche Entwicklungszusténde von Grundstiicken ( gem. § 4 WerV ) und Bodenwertentwickung

Bodenwert ongenommene Wordezelien (in Jorven| bls 2ur Bouelfe
[€/m?] : :
2 i 2 1 3 -2+ -
120 .Ersd*lm_ q
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Bebouwungsplan | s c\!zh;mg %lw»— !
ludfig 'E’WF.W
100 ;
Aachennutnngs I
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werdet, oolomt T 8%
bizw, Vedahisoul- 0%
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londwnschafich | Mutzung ’f
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s : ety
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besondaie 3 bl it abgobenplichiioes
e {beganstigie) 28 14-10% urgeaidneiss | geortinaies
R Fgemen ROIHBALLANDY
25
e FLACHEN DER LAND- UND _,|
FORSTWIRTSCHAFT
" BALERWARTUNGSLAND =~ ———
7
: - A - .
4 Boulefplanung ————————{4— Oihung des Gund und Bodens —

Abb. : Bodenwert und stadtebaulicher Entwicklungszustand
Quelle: Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Bd. 6,
23. Ergénzungslieferung, Teil 4, Kapitel 1

Ein Ansatz von 55 % des Wertes von baureifem, beitragsfreiem Land wird als sachgerecht erachtet.
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3.1.4. Verkehrswert fur das Grundstiick Ifd. Nr. 1 des BV

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert flir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/5 827 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

27.900,00 €

(in Worten: siebenundzwanzigtausendneunhundert Euro)

geschétzt.
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3.2. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstick Ifd. Nr. 2 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 2
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/6 614 m2

3.2.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.000 m2

3.2.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstticks 2

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Entwicklungsstufe geordnetes Rohbauland

Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 614 m?
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3.2.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstlck 2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 614 X 1,14 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 36,68 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 36,68 €/m?
Flache X 614 m?
beitragsfreier Bodenwert = 22.521,52 €

rd. 22.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 22.500,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 614,00 0,91
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,14

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.2.4. Verkehrswert fur das Grundstiick Ifd. Nr. 2 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Parchow 2 69/6 614 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

22.500,00 €

(in Worten: zweiundzwanzigtausendfiinfhundert Euro)

geschétzt.
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3.3. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstick Ifd. Nr. 3 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 3
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/7 592 m2

3.3.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.000 m2

3.3.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstticks 3

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Entwicklungsstufe geordnetes Rohbauland

Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 592 m?
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3.3.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick 3

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 592 X 1,14 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 36,68 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 36,68 €/m?
Flache X 592 m?
beitragsfreier Bodenwert = 21.714,56 €

rd. 21.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 21.700,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 592,00 0,91
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,14

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.3.4. Verkehrswert fir das Grundstiick Ifd. Nr. 3 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 3
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/7 592 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

21.700,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsiebenhundert Euro)

geschétzt.
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3.4. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstick Ifd. Nr. 4 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 4
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/8 924 m?

3.4.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.000 m2

3.4.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstticks 4

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Entwicklungsstufe geordnetes Rohbauland

Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 924 m?
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3.4.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 4

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 924 X 1,02 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 32, 82€/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 32,82 €/m?
Flache X 924 m?
beitragsfreier Bodenwert = 30.325,68 €

rd. 30.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 30.300,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 924,00 0,82
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,02

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.4.4. Verkehrswert fir das Grundstick Ifd. Nr. 4 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 4
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/8 924 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

30.300,00 €

(in Worten: dreiBigtausenddreihundert Euro)

geschétzt.
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3.5. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstick Ifd. Nr. 5 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 5
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/9 422 m2

3.5.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.000 m2

3.5.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstticks 5

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Entwicklungsstufe geordnetes Rohbauland

Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 422 m?
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3.5.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 5

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 422 X 1,24 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 39,90 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 39,90 €/m?
Flache X 422 m?
beitragsfreier Bodenwert = 16.387,80 €

rd. 16.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 16.400,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 422,00 0,99
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,24

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.5.4. Unbelasteter Verkehrswert fir das Grundstick Ifd. Nr. 5 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstlick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 5
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Parchow 2 69/9 422 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

16.400,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendneunhundert Euro)

geschétzt.
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3.5.5. Wertbeeinflussung flr das Bewertungsgrundsttick 5 durch zwei Baulasten
3.5.5.1. Sachverhalt

Das Bewertungsgrundstiick ist durch die Zerlegung des ehemaligen Flurstlicks 69/1 mit zwei
Baulasten belastet (Baulastenblatt-Nr. 82).

1. Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstlick 69/1 (jetzt 69/9, 69/12, 69/13) - verpflichtet sich, eine Teilfliche seines Grundstlicks
zugunsten des Grundstiicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2, Flurstiick 42,
43, 44, 46 — als Zuwegung (Zu- und Abfahrt zur Klaranlage) im Sinne des § 4 Abs. 1 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) zur Verfligung zu stellen und
diese Teilflache von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griinschraffiert dargestellt.

eingetragen am 17.07.2012

2. Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstiick 69/1 (jetzt 69/9, 69/12, 69/13) - verpflichtet sich, eine Teilflache seines Grundstiicks
zugunsten des Grundstlicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2, Flurstiick 42,
43, 44, 46 — als Leitungssicherung fiir Schmutzwasser im Sinne des § 30 in Verbindung mit
§ 124 BauGB zur Verfligung zu stellen und diese Teilflache von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan grinschraffiert dargestellt.

eingetragen am 18.07.2012

< Zuwegung
_,—-'—'__'_'_._-

B _'_'___._,_:-

R I
Die Zuwegung verlauft ausschlieBlich auf dem Flurstiick 69/13, welches nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung ist. Somit resultiert aus der Baulast Baulastenblatt 82, Ifd. Nr. 1, keine
Wertbeeinflussung fir das Bewertungsgrundstick.

Die Baulast Baulastenblatt 82, Ifd. Nr. 1, betrifft das Bewertungsgrundstuck.
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§ 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V):

(1) Durch Erklarung gegenlber der Bauaufsichtsbehdrde kénnen Grundstlickseigentiimer 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulasten).
Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis
wirksam und wirken auch gegentiber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform; die Unterschrift muss 6ffentlich beglaubigt
oder vor der Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder von ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist zu
erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen
der Verpflichtete und die durch die Baulast Begunstigten angehdrt werden. Der Verzicht wird mit der
Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

Nach vorherrschender — allerdings strittiger — Ansicht sind Baulasten keine der in den §§ 51, 91 ZVG
angesprochenen Rechte; sie kénnen demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen.

So auch das OVG Minster, Urteil vom 26.04.1994 — 11 A 2345/92: ,Weder aus Bundes- noch aus
Landesrecht lasst sich ableiten, dass eine Baulast im Verfahren der Zwangsversteigerung aufgrund
eines erteilten Zuschlags erlischt (im Anschluss an BVerwG, Beschluss vom 27.09.1990 - 4 B
3435/90 und BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992 — 4 B 218/92).”

Die Baulast schafft nur die 6ffentlich-rechtlichen Voraussetzungen im Sinne des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechtes fir die Nutzbarkeit des beglinstigten Grundstlicks, ohne damit auch die
privatrechtliche Durchsetzbarkeit zu sichern. Die von dem Grundstlickseigentiimer Gbernommene
offentlich-rechtliche Verpflichtung besteht nur gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde. Der Eigentiimer
des beglnstigten Grundstiicks kann aus der Baulast keine privatrechtlichen Anspriiche gegen den
Eigentiimer des belasteten Grundstlicks ableiten.

D. h., durch die Baulast erhalt das begunstigte Grundstlick zwar baurechtlich seine nachzuweisenden
Stellplatze und somit Baurecht, die tatséchliche Schaffung und Nutzung der Stellplatze ist damit
jedoch nicht gesichert. Um die tatsachliche Nutzung durchzusetzen, ware die privatrechtliche
Absicherung des Baulastinhaltes durch eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht und Stellplatzdienst-
barkeit) erforderlich. Die Bauaufsichtsbehdrde kénnte jedoch jederzeit mittels Ordnungsverfligung den
Inhalt der Baulast durchsetzen. Deshalb wird die Wertbeeinflussung (Wertminderung) aus den noch
zu schaffenden Rechten gesondert ermittelt.

Die Baulast wird in Hinsicht auf den Werteinfluss analog einem Leitungsrecht, eingetragen in Abt. Il
des Grundbuchs betrachtet.

3.5.5.2. Wertbeeinflussung des Grundstlicks

Die zu duldende Flacheninanspruchnahme fiir das Leitungsrecht mindert als Belastung den Wert
eines Grundstiicks.

Die wesentlichen Parameter fir die Bewertung eines Leitungsrechts sind:
Nutzung des belasteten Grundstticks,

Leitungsart,

GroBe der belasteten Flache,

Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstiicks.

Nutzung des belasteten Grundstlicks

Die Nutzung eines belasteten Grundsticks bestimmt im Wesentlichen den Wert einer Belastung durch
ein Leitungsrecht.

Sie kann in folgende Bereiche unterteilt werden:
e |andwirtschaftliche Grundstlicke,

¢ Industrie- und Gewerbegrundstiicke,

o  Wohngrundstiicke.
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Je nachdem, wie ein Grundstlck genutzt wird, &ndert sich auch der Grad der Beeintrachtigung.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um geordnetes Rohbauland als Vorstufe von
Wohnbauland.

Leitungsart

Ein wichtiges Kriterium fUr die Beurteilung eines Leitungsrechtes ist die Art der Leitung, die auf dem
Grundstick verlegt ist.

Dabei ist zu unterscheiden in:
e Luftleitungen,
e Erdleitungen.

Bei allen Leitungen ist ihre Lage auf dem Grundstlck von wesentlicher Bedeutung. Ferner ist zu
berlcksichtigen, auf welcher Lange die Leitung im Grundstiick verlegt ist. Weiterhin ist der
Wartungszyklus zu beachten, in dem das Grundstlick vom Betreiber betreten werden muss.

Bei Erdleitungen sind Erdkabel, Rohrleitungen, Betonkanale u. &. anzutreffen.

Telefon-, Strom- und Gasleitungen werden in aller Regel in einer Tiefe von 0,80 m bis 1,20 m verlegt.
Wasser- und Fernwarmekanale liegen meist in frostsicherer Tiefe von 1,20 m bis 1,50 m.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Entsorgungsleitung (Abwasser) als Erdleitung.

GréBe der belasteten Flache

Aus Leitungsart und Lage wird die GréBe der belasteten Flache ermittelt.

Fir die Bewertung des Leitungsrechtes ist grundsatzlich nur die tatsachlich vom Leitungsrecht
betroffene Flache anzusetzen. Eine Ausnahme bilden nur jene Grundstiicke, die durch Leitungsrechte
derart stark beeintrachtigt sind, dass sie vom Eigentimer Gberhaupt nicht mehr genutzt werden
kénnen.

Die Ermittlung der belasteten Flache erfordert bei Erdleitungen in der Regel einen héheren Aufwand
als bei Luftleitungen.

Wahrend die Lange der Leitung meist eindeutig zu ermitteln ist, hangt die Breite der belasteten Flache
von folgenden Faktoren ab:

e Verlegetiefe der Leitung,

e Durchmesser der Leitung,

e  Grundsticksnutzung.

Bei Verlegetiefen bis zu 1,50 m, dies trifft zu bei den Leitungen fir Telefon, Strom, Gas und Wasser,

kann in aller Regel eine Breite von ca. 5,00 m angesetzt werden. Dieses Maf3 wird dadurch bestimmt,
dass beim Auswechseln dieser Leitungen meist ein Geréateeinsatz erforderlich ist und auBerdem das

ausgehobene Erdreich seitlich gelagert werden muss.

Im vorliegenden Fall ist die Breite des Schutzstreifens mit 4,00 m bestimmt.

Die Abwasserleitung (Baulast) durchschneidet das Grundstuick.

Die betroffene Flache betragt ca. 28,00m x 4,00 m = 112,00 m2.

Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstiicks

Wahrend die Ermittlung der belasteten Flache mit den vorgegebenen Kriterien relativ eindeutig
erfolgen kann, muss fir den Grad der Beeintrachtigung ein MaBstab gefunden werden, der eine
abgestufte Einteilung ermdglicht.
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Hierzu wird in GuG 4/93 von Dipl.-Ing. (FH) Helmut Clemens eine finfstufige Skalierung entwickel,
auf die in der vorliegenden Wertermittlung abgestellt wird:

keine Beeintrachtigung,
geringe Beeintrachtigung,
maBige Beeintrachtigung,
erhebliche Beeintrachtigung,
volle Beeintrachtigung.

ghrwn~

Die nachstehend in der Tabelle angegebenen Prozentzahlen zu den Stufen 1 bis 5 bieten eine
differenzierte Méglichkeit, den Barwert der Belastung gemanR dem Grad der Beeintrachtigung zu
ermitteln:

Grad der Beeintrachtigung in %
Nutzung des
Grundstlicks ohne gering maBig erheblich voll
Landwirtschaft 5-10 10-15 15-25 25-40 40-70
Industrie und
Gewerbe 5-10 10-20 20-35 35-60 60 - 90
Wohnungsbau 5-15 15-30 30 — 45 45-70 70 -90

Dabei sind séamtliche Einfliisse bei der Bewertung zu berlicksichtigen. Fiir bebaute Grundstiicke
(Industrie-, Gewerbe- und Wohngrundstlicke) gilt folgender Anhalt:

1. keine Beeintrachtigung: wenn eine Leitung im Randbereich verlegt ist und lediglich ein Schutz-
streifen einzuhalten ist,

2. geringe Beeintrachtigung: wenn eine Luft- oder Erdleitung im Randbereich verlegt ist und die
allgemeine Nutzung des Grundstlicks nur geringfligig, die bauliche Nutzung nicht eingeschrankt
ist,

3. maBige Beeintrachtigung: das Grundstlick kann durch das Leitungsrecht nicht mehr voll genutzt
werden; bei Bauland ist die bauliche Nutzung nur leicht beeintrachtigt,

4. erhebliche Beeintrachtigung: wenn die Nutzung des Grundstiicks nur noch eingeschrankt méglich
ist und die bauliche Nutzung wesentlich beeintrachtigt ist,

5. volle Beeintrachtigung: das Grundstlick kann durch das Leitungsrecht kaum oder gar nicht genutzt
werden, wobei die bauliche Nutzung unmdglich ist.

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der aufgrund des mittigen Verlaufes erheblich einge-
schriankten Nutzbarkeit, von einer vollen Beeintrachtigung = 80 % ausgegangen.

Barwert der Belastung

Der Barwert der Belastung wird von den zuvor beschriebenen Merkmalen bestimmt und errechnet
sich aus dem Produkt von Bodenwert, der GroBe der belasteten Grundstlicksflache und dem Grad der
Beeintréchtigung.

Fiir den vorliegenden Fall ergibt sich:
39,90 €/m? x 112 m? x 80 % = 3.575,04 €

Der Barwert der aus der Baulast, Baulastenblatt 82, Ifd. Nr. 2, resultierenden Belastung fiir das
Bewertungsgrundstiick betragt somit rd. 3.600,00 €.
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3.6. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstick Ifd. Nr. 6 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 6
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/10 99 m2

3.6.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.000 m2

3.6.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks 6

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Entwicklungsstufe Rohbauland, Arrondierungsflache

Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 99 m?
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3.6.2.1.  Wertermittlung flr das Bewertungsgrundstiick 6

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 99 X 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes
Rohbauland X 0,55 E4
Arrondierungsflache x 0,64 ES5
Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 20,59€/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,59 €/m?
Flache X 99 m2
beitragsfreier Bodenwert = 2.038,41 €
rd. 2.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 2.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Da das Bewertungsgrundstiick eigenstandig nicht nutzbar ist, gibt es keinen Einfluss der Flache auf
den Bodenwert.

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

Arrondierungsflachen:

Unter Arrondierungsflachen versteht man auf Grund von GréBe, Gestalt und Lage selbsténdig nicht
bebaubare Teilflachen, die zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche
Ausnutzbarkeit erhéhen oder einen unglinstigen Grenzverlauf verbessern.

Grundlegend nehmen die Arrondierungsflachen nur bedingt am gewo6hnlichen Geschéftsverkehr teil,
da sich der Kauferkreis zumeist auf den unmittelbaren Nachbarn beschréankt. Infolgedessen werden
die Kaufpreise erkennbar durch die individuellen Interessen der Beteiligten bestimmt.

Im Zeitraum 2017 bis 2018 konnten insgesamt 521 Kauffalle zur Auswertung herangezogen werden.
Im Ergebnis dieser Auswertung ist ein Zusammenhang der erzielten Bodenpreise fiir Arron-
dierungsflachen zu den angrenzenden Bodenrichtwerten erkennbar, deren Verhaltnis in der
nachstehenden Ubersicht dargestellt ist. Die Auswertungen beziehen sich sowohl auf unbebaute als
auch bebaute Grundstlcke. Dargestellt sind nur die mehrheitlich erfassten Arten der Arrondierungs-
flachen.

" des
Art der Bodens
Arrondierungsfiache Anzahl Fidr S;m:;‘ies
nach i der KV mit (Spanne der
Erfassungsprogramm Kappung Mittelwerte nach
WF-AKuK Kappung)
ummatigebliche Teilflachen
bzw. andere nicht als @
i Stellplatz geeignéte Fiachen, 64 % =0

Amondierungsiiache ist eine 13 {45 - 88) i
nicht eigenstandia
nuizhare Teilflache _

Ein Ansatz von 64 % des Bodenwertes fiir geordnetes Rohbauland wird als sachgerecht erachtet.
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3.6.3. Verkehrswert fuir das Grundstiick Ifd. Nr. 6 des BV

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert flir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 6
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/10 99 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

2.000,00 €

(in Worten: zweitausend Euro)

geschétzt.
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3.7. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstick Ifd. Nr. 7 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 7
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/12 292 m2

3.7.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.000 m2

3.7.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstticks 7

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Entwicklungsstufe private Verkehrsflache

Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Flache = 292 m?
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3.7.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstlck 7

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 292 X 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land private Verkehrsflache | x 0,085 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 4,97 €/m2
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,97 €/m?
Flache X 292 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.451,24 €

rd. 1.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 1.500,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Da es sich bei dem Bewertungsgrundstiick um eine private Verkehrsflache handelt, hat die Flache
keinen Einfluss auf den Bodenwert.

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine private Verkehrsflache.

Far private Verkehrsflachen gibt es keinen Markt. Als potenzieller Erwerber kommt perspektivisch
insbesondere die Gemeinde Wiek infrage.

Der Bodenwert wird deshalb orientierend am § 5 VerkFIBerG - Ankaufspreis und Bodenwertermittlung
bei Verkehrsflachen; Entgelt fir Dienstbarkeit, Gesetz zur Bereinigung der Rechtsverhéltnisse an
Verkehrsflachen und anderen éffentlich genutzten privaten Grundstiicken, ermittelt.

(1) Bei Verkehrsflachen betragt der Kaufpreis 20 Prozent des Bodenwertes eines in gleicher Lage
belegenen unbebauten Grundstiicks im Zeitpunkt der Ausiibung des Rechts nach § 3 Abs. 1 oder §
8 Abs. 2, mindestens jedoch 0,10 Euro je Quadratmeter und hdochstens 5 Euro je Quadratmeter in
Gemeinden bis zu 10000 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. MaBgebend ist die Zahl der Einwohner am 31. Dezember des Jahres,
das der Ausibung des Rechts aus § 3 Abs. 1 oder § 8 Abs. 2 vorausgeht. Bei der Wertermittlung ist
derjenige Zustand des Grundstiicks (§ 3 Abs. 2 der Wertermittlungsverordnung) zugrunde zu legen,
den dieses vor der tatsachlichen Inanspruchnahme als Verkehrsflache hatte.

(2) Soweit Bodenrichtwerte nach § 196 des Baugesetzbuches vorliegen, soll der Wert des
Grundstucks hiernach bestimmt werden. Fir Ackerflachen und Grinflachen 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. I 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 dafiir vorliegen, dass die Bodenrichtwerte oder die regionalen Wertansatze auf Grund
untypischer Lage oder Beschaffenheit des Grundstiicks als Ermittlungsgrundlage ungeeignet sind.

(3) Im Fall der Bestellung einer Dienstbarkeit nach § 3 Abs. 3 kann der Eigentliimer ein einmaliges
Entgelt, wie es fir die Begriindung solcher Belastungen Ublich ist, verlangen. Dabei ist als Wert der
belasteten Flache der sich aus den Absé&tzen 1 und 2 ergebende Kaufpreis zugrunde zu legen.

Der Bodenwert wird deshalb mit rd. 5 % des angepassten Bodenrichtwertes angesetzt.
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3.7.4. Unbelasteter Verkehrswert fir das Grundstick Ifd. Nr. 7 des BV

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 7
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 69/12 292 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

1.500,00 €

(in Worten: eintausendflinfhundert Euro)

geschétzt.
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3.7.5. Wertbeeinflussung flr das Bewertungsgrundsttick 7 durch zwei Baulasten
3.7.5.1. Sachverhalt

Das Bewertungsgrundstiick ist durch die Zerlegung des ehemaligen Flurstlicks 69/1 mit zwei
Baulasten belastet (Baulastenblatt-Nr. 82).

1. Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstlick 69/1 (jetzt 69/9, 69/12, 69/13) - verpflichtet sich, eine Teilfliche seines Grundstlicks
zugunsten des Grundstiicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2, Flurstiick 42,
43, 44, 46 — als Zuwegung (Zu- und Abfahrt zur Klaranlage) im Sinne des § 4 Abs. 1 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) zur Verfligung zu stellen und
diese Teilflache von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griinschraffiert dargestellt.

eingetragen am 17.07.2012

2. Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstiick 69/1 (jetzt 69/9, 69/12, 69/13) - verpflichtet sich, eine Teilflache seines Grundstiicks
zugunsten des Grundstlicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2, Flurstiick 42,
43, 44, 46 — als Leitungssicherung fiir Schmutzwasser im Sinne des § 30 in Verbindung mit
§ 124 BauGB zur Verfligung zu stellen und diese Teilflache von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan grinschraffiert dargestellt.

eingetragen am 18.07.2012

< Zuwegung
_,—-'—'__'_'_._-

B _'_'___._,_:-

R I
Die Zuwegung verlauft ausschlieBlich auf dem Flurstiick 69/13, welches nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung ist. Somit resultiert aus der Baulast Baulastenblatt 82, Ifd. Nr. 1, keine
Wertbeeinflussung fir das Bewertungsgrundstick.

Die Baulast Baulastenblatt 82, Ifd. Nr. 1, betrifft das Bewertungsgrundstuck.
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§ 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V):

(1) Durch Erklarung gegenlber der Bauaufsichtsbehdrde kénnen Grundstlickseigentiimer 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulasten).
Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis
wirksam und wirken auch gegentiber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform; die Unterschrift muss 6ffentlich beglaubigt
oder vor der Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder von ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist zu
erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen
der Verpflichtete und die durch die Baulast Begunstigten angehdrt werden. Der Verzicht wird mit der
Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

Nach vorherrschender — allerdings strittiger — Ansicht sind Baulasten keine der in den §§ 51, 91 ZVG
angesprochenen Rechte; sie kénnen demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen.

So auch das OVG Minster, Urteil vom 26.04.1994 — 11 A 2345/92: ,Weder aus Bundes- noch aus
Landesrecht lasst sich ableiten, dass eine Baulast im Verfahren der Zwangsversteigerung aufgrund
eines erteilten Zuschlags erlischt (im Anschluss an BVerwG, Beschluss vom 27.09.1990 - 4 B
3435/90 und BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992 — 4 B 218/92).”

Die Baulast schafft nur die 6ffentlich-rechtlichen Voraussetzungen im Sinne des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechtes fir die Nutzbarkeit des beglinstigten Grundstlicks, ohne damit auch die
privatrechtliche Durchsetzbarkeit zu sichern. Die von dem Grundstlickseigentiimer Gbernommene
offentlich-rechtliche Verpflichtung besteht nur gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde. Der Eigentiimer
des beglnstigten Grundstiicks kann aus der Baulast keine privatrechtlichen Anspriiche gegen den
Eigentiimer des belasteten Grundstlicks ableiten.

D. h., durch die Baulast erhalt das begunstigte Grundstlick zwar baurechtlich seine nachzuweisenden
Stellplatze und somit Baurecht, die tatséchliche Schaffung und Nutzung der Stellplatze ist damit
jedoch nicht gesichert. Um die tatsachliche Nutzung durchzusetzen, ware die privatrechtliche
Absicherung des Baulastinhaltes durch eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht und Stellplatzdienst-
barkeit) erforderlich. Die Bauaufsichtsbehdrde kénnte jedoch jederzeit mittels Ordnungsverfligung den
Inhalt der Baulast durchsetzen. Deshalb wird die Wertbeeinflussung (Wertminderung) aus den noch
zu schaffenden Rechten gesondert ermittelt.

Die Baulast wird in Hinsicht auf den Werteinfluss analog einem Leitungsrecht, eingetragen in Abt. Il
des Grundbuchs betrachtet.

3.7.5.2. Wertbeeinflussung des Grundstlicks

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine private Verkehrsflache handelt, ist die
Wertbeeinflussung durch die Baulast Baulastenblatt 82, Ifd. Nr. 2, sehr gering.

Der Barwert der aus der Baulast, Baulastenblatt 82, Ifd. Nr. 2, resultierenden Belastung fiir das
Bewertungsgrundstiick ist so gering, dass er vernachléassigt werden kann.
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3.8. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstick Ifd. Nr. 8 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 8
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/4 585 m?

3.8.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.000 m2

3.8.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstticks 8

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Entwicklungsstufe geordnetes Rohbauland

Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 585 m?
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3.8.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstlck 8

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 585 X 1,15 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,00 €/m?
Flache X 585 m?
beitragsfreier Bodenwert = 21.645,00 €

rd. 21.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 21.600,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 585,00 0,92
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,15

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.8.4. Unbelasteter Verkehrswert fir das Grundstick Ifd. Nr. 8 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstlick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 8
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Parchow 2 23/4 585 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro)

geschétzt.
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3.8.5. Wertbeeinflussung flr das Bewertungsgrundstiick 8 durch eine Baulast

3.8.5.1. Sachverhalt

Das Bewertungsgrundstiick ist durch die Zerlegung des ehemaligen Flurstiicks 69/1 mit einer Baulast
belastet (Baulastenblatt-Nr. 87).

1. Der jeweilige Eigentiimer des Grundstliicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstiick 23/3 (jetzt 23/4, 23/5, 23/10, 23/20, 23/21) - verpflichtet sich, eine Teilfliche seines
Grundstiicks zugunsten des Grundstlicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstlick 42, 43, 44, 46 — als Leitungssicherung flir Schmutzwasser im Sinne des § 30 in
Verbindung mit § 124 BauGB zur Verfligung zu stellen und diese Teilflache von jeglicher
Bebauung freizuhalten.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griinschraffiert dargestellt.

eingetragen am 18.07.2012

§ 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V):

(1) Durch Erklarung gegenlber der Bauaufsichtsbehdrde kénnen Grundstlickseigentiimer 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulasten).
Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis
wirksam und wirken auch gegeniiber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform; die Unterschrift muss 6ffentlich beglaubigt
oder vor der Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder von ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist zu
erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen
der Verpflichtete und die durch die Baulast Begulnstigten angehort werden. Der Verzicht wird mit der
Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

Nach vorherrschender — allerdings strittiger — Ansicht sind Baulasten keine der in den §§ 51, 91 ZVG
angesprochenen Rechte; sie kénnen demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erldschen.
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So auch das OVG Maunster, Urteil vom 26.04.1994 — 11 A 2345/92: ,Weder aus Bundes- noch aus
Landesrecht lasst sich ableiten, dass eine Baulast im Verfahren der Zwangsversteigerung aufgrund
eines erteilten Zuschlags erlischt (im Anschluss an BVerwG, Beschluss vom 27.09.1990 — 4 B
3435/90 und BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992 — 4 B 218/92)."

Die Baulast schafft nur die 6ffentlich-rechtlichen Voraussetzungen im Sinne des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechtes firr die Nutzbarkeit des beglnstigten Grundstiicks, ohne damit auch die
privatrechtliche Durchsetzbarkeit zu sichern. Die von dem Grundstlickseigentiimer Gbernommene
offentlich-rechtliche Verpflichtung besteht nur gegentiber der Bauaufsichtsbehérde. Der Eigentiimer
des beglnstigten Grundstiicks kann aus der Baulast keine privatrechtlichen Anspriiche gegen den
Eigentiimer des belasteten Grundstlicks ableiten.

D. h., durch die Baulast erhéalt das begtinstigte Grundstiick zwar baurechtlich seine nachzuweisenden
Stellplatze und somit Baurecht, die tatsdchliche Schaffung und Nutzung der Stellplatze ist damit
jedoch nicht gesichert. Um die tatséchliche Nutzung durchzusetzen, ware die privatrechtliche
Absicherung des Baulastinhaltes durch eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht und Stellplatzdienst-
barkeit) erforderlich. Die Bauaufsichtsbehdrde kdnnte jedoch jederzeit mittels Ordnungsverfigung den
Inhalt der Baulast durchsetzen. Deshalb wird die Wertbeeinflussung (Wertminderung) aus den noch
zu schaffenden Rechten gesondert ermittelt.

Die Baulast wird in Hinsicht auf den Werteinfluss analog einem Leitungsrecht, eingetragen in Abt. Il
des Grundbuchs betrachtet.

3.8.5.2. Wertbeeinflussung des Grundstlicks

Die zu duldende Flacheninanspruchnahme fiir das Leitungsrecht mindert als Belastung den Wert
eines Grundstticks.

Die wesentlichen Parameter fliir die Bewertung eines Leitungsrechts sind:
Nutzung des belasteten Grundstiicks,

Leitungsart,

GroBe der belasteten Flache,

Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstticks.

Nutzung des belasteten Grundstlicks

Die Nutzung eines belasteten Grundstiicks bestimmt im Wesentlichen den Wert einer Belastung durch
ein Leitungsrecht.

Sie kann in folgende Bereiche unterteilt werden:
e landwirtschaftliche Grundstiicke,

e Industrie- und Gewerbegrundstiicke,

e Wohngrundsticke.

Je nachdem, wie ein Grundstlck genutzt wird, &ndert sich auch der Grad der Beeintrachtigung.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um geordnetes Rohbauland als Vorstufe von
Wohnbauland.

Leitungsart

Ein wichtiges Kriterium fir die Beurteilung eines Leitungsrechtes ist die Art der Leitung, die auf dem
Grundstiick verlegt ist.

Dabei ist zu unterscheiden in:
e Luftleitungen,
e Erdleitungen.
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Bei allen Leitungen ist ihre Lage auf dem Grundstlck von wesentlicher Bedeutung. Ferner ist zu
berlicksichtigen, auf welcher Lénge die Leitung im Grundstiick verlegt ist. Weiterhin ist der
Wartungszyklus zu beachten, in dem das Grundstiick vom Betreiber betreten werden muss.

Bei Erdleitungen sind Erdkabel, Rohrleitungen, Betonkanale u. &. anzutreffen.

Telefon-, Strom- und Gasleitungen werden in aller Regel in einer Tiefe von 0,80 m bis 1,20 m verlegt.
Wasser- und Fernwarmekanale liegen meist in frostsicherer Tiefe von 1,20 m bis 1,50 m.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Entsorgungsleitung (Abwasser) als Erdleitung.

GroBe der belasteten Flache

Aus Leitungsart und Lage wird die Gr6Be der belasteten Flache ermittelt.

Fir die Bewertung des Leitungsrechtes ist grundsatzlich nur die tatsachlich vom Leitungsrecht
betroffene Flache anzusetzen. Eine Ausnahme bilden nur jene Grundstiicke, die durch Leitungsrechte
derart stark beeintrachtigt sind, dass sie vom Eigentimer Gberhaupt nicht mehr genutzt werden
kénnen.

Die Ermittlung der belasteten Flache erfordert bei Erdleitungen in der Regel einen héheren Aufwand
als bei Luftleitungen.

Wahrend die Lange der Leitung meist eindeutig zu ermitteln ist, hangt die Breite der belasteten Flache
von folgenden Faktoren ab:

e Verlegetiefe der Leitung,

e Durchmesser der Leitung,

e  Grundstiicksnutzung.

Bei Verlegetiefen bis zu 1,50 m, dies trifft zu bei den Leitungen fir Telefon, Strom, Gas und Wasser,

kann in aller Regel eine Breite von ca. 5,00 m angesetzt werden. Dieses Maf3 wird dadurch bestimmt,
dass beim Auswechseln dieser Leitungen meist ein Geréateeinsatz erforderlich ist und auBerdem das

ausgehobene Erdreich seitlich gelagert werden muss.

Im vorliegenden Fall ist die Breite des Schutzstreifens mit 4,00 m bestimmt.

Die Abwasserleitung (Baulast) durchschneidet das Grundstiick.

Die betroffene Flache betragt ca. 20,00 m x 4,00 m = 80,00 m2.

Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstiicks

Wahrend die Ermittlung der belasteten Flache mit den vorgegebenen Kriterien relativ eindeutig
erfolgen kann, muss fiir den Grad der Beeintrachtigung ein MaBstab gefunden werden, der eine
abgestufte Einteilung ermdglicht.

Hierzu wird in GuG 4/93 von Dipl.-Ing. (FH) Helmut Clemens eine fiinfstufige Skalierung entwickel,
auf die in der vorliegenden Wertermittlung abgestellt wird:

keine Beeintrachtigung,
geringe Beeintréchtigung,
manBige Beeintrachtigung,
erhebliche Beeintrachtigung,
0. volle Beeintrachtigung.

2O N
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Die nachstehend in der Tabelle angegebenen Prozentzahlen zu den Stufen 1 bis 5 bieten eine
differenzierte Mdglichkeit, den Barwert der Belastung geman dem Grad der Beeintrachtigung zu
ermitteln:

Grad der Beeintrachtigung in %

Nutzung des

Grundstlicks ohne gering maBig erheblich voll
Landwirtschaft 5-10 10-15 15-25 25-40 40-70
Industrie und

Gewerbe 5-10 10-20 20-35 35-60 60 - 90
Wohnungsbau 5-15 15- 30 30-45 45-70 70-90

Dabei sind séamtliche Einfliisse bei der Bewertung zu berlicksichtigen. Fiir bebaute Grundstiicke
(Industrie-, Gewerbe- und Wohngrundstlicke) gilt folgender Anhalt:

6. keine Beeintrachtigung: wenn eine Leitung im Randbereich verlegt ist und lediglich ein Schutz-
streifen einzuhalten ist,

7. geringe Beeintrachtigung: wenn eine Luft- oder Erdleitung im Randbereich verlegt ist und die
allgemeine Nutzung des Grundstlicks nur geringfligig, die bauliche Nutzung nicht eingeschrankt
ist,

8. maBige Beeintrachtigung: das Grundstlick kann durch das Leitungsrecht nicht mehr voll genutzt
werden; bei Bauland ist die bauliche Nutzung nur leicht beeintréchtigt,

9. erhebliche Beeintrachtigung: wenn die Nutzung des Grundstiicks nur noch eingeschrankt méglich
ist und die bauliche Nutzung wesentlich beeintrachtigt ist,

10. volle Beeintrachtigung: das Grundstiick kann durch das Leitungsrecht kaum oder gar nicht genutzt
werden, wobei die bauliche Nutzung unméglich ist.

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der aufgrund des mittigen Verlaufes erheblich einge-
schrankten Nutzbarkeit, von einer erheblichen Beeintriachtigung = 70 % ausgegangen.

Barwert der Belastung

Der Barwert der Belastung wird von den zuvor beschriebenen Merkmalen bestimmt und errechnet
sich aus dem Produkt von Bodenwert, der GroBe der belasteten Grundstlicksflache und dem Grad der
Beeintrachtigung.

Fir den vorliegenden Fall ergibt sich:
37,00 €/m? x 80 m? x 70 % = 2.072,00 €

Der Barwert der aus der Baulast, Baulastenblatt 87, Ifd. Nr. 1, resultierenden Belastung fiir das
Bewertungsgrundstiick betragt somit rd. 2.000,00 €.
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3.9. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstick Ifd. Nr. 9 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 9
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/5 584 m2

3.9.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.000 m2

3.9.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstticks 9

Wertermittlungsstichtag 26.02.2025

Entwicklungsstufe geordnetes Rohbauland

Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 584 m2
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3.9.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick 9

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 584 X 1,15 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,00 €/m?
Flache X 584 m?
beitragsfreier Bodenwert = 21.608,00 €

rd. 21.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 21.600,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 584,00 0,92
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,15

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.9.4. Unbelasteter Verkehrswert fir das Grundstick Ifd. Nr. 9 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstlick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 9
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Parchow 2 23/5 584 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

21.600,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendsechshundert Euro)

geschétzt.
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3.9.5. Wertbeeinflussung flr das Bewertungsgrundstiick 9 durch eine Baulast

3.9.5.1. Sachverhalt

Das Bewertungsgrundstiick ist durch die Zerlegung des ehemaligen Flurstiicks 69/1 mit einer Baulast
belastet (Baulastenblatt-Nr. 87).

2. Der jeweilige Eigentiimer des Grundstliicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstiick 23/3 (jetzt 23/4, 23/5, 23/10, 23/20, 23/21) - verpflichtet sich, eine Teilfliche seines
Grundstiicks zugunsten des Grundstlicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstlick 42, 43, 44, 46 — als Leitungssicherung flir Schmutzwasser im Sinne des § 30 in
Verbindung mit § 124 BauGB zur Verfligung zu stellen und diese Teilflache von jeglicher
Bebauung freizuhalten.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griinschraffiert dargestellt.

eingetragen am 18.07.2012

§ 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V):

(1) Durch Erklarung gegenlber der Bauaufsichtsbehdrde kénnen Grundstlickseigentiimer 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulasten).
Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis
wirksam und wirken auch gegeniiber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform; die Unterschrift muss 6ffentlich beglaubigt
oder vor der Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder von ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist zu
erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen
der Verpflichtete und die durch die Baulast Begulnstigten angehort werden. Der Verzicht wird mit der
Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

Nach vorherrschender — allerdings strittiger — Ansicht sind Baulasten keine der in den §§ 51, 91 ZVG
angesprochenen Rechte; sie kénnen demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erldschen.
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So auch das OVG Maunster, Urteil vom 26.04.1994 — 11 A 2345/92: ,Weder aus Bundes- noch aus
Landesrecht lasst sich ableiten, dass eine Baulast im Verfahren der Zwangsversteigerung aufgrund
eines erteilten Zuschlags erlischt (im Anschluss an BVerwG, Beschluss vom 27.09.1990 — 4 B
3435/90 und BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992 — 4 B 218/92)."

Die Baulast schafft nur die 6ffentlich-rechtlichen Voraussetzungen im Sinne des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechtes firr die Nutzbarkeit des beglnstigten Grundstiicks, ohne damit auch die
privatrechtliche Durchsetzbarkeit zu sichern. Die von dem Grundstlickseigentiimer Gbernommene
offentlich-rechtliche Verpflichtung besteht nur gegentiber der Bauaufsichtsbehérde. Der Eigentiimer
des beglnstigten Grundstiicks kann aus der Baulast keine privatrechtlichen Anspriiche gegen den
Eigentiimer des belasteten Grundstlicks ableiten.

D. h., durch die Baulast erhéalt das begtinstigte Grundstiick zwar baurechtlich seine nachzuweisenden
Stellplatze und somit Baurecht, die tatsdchliche Schaffung und Nutzung der Stellplatze ist damit
jedoch nicht gesichert. Um die tatséchliche Nutzung durchzusetzen, ware die privatrechtliche
Absicherung des Baulastinhaltes durch eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht und Stellplatzdienst-
barkeit) erforderlich. Die Bauaufsichtsbehdrde kdnnte jedoch jederzeit mittels Ordnungsverfigung den
Inhalt der Baulast durchsetzen. Deshalb wird die Wertbeeinflussung (Wertminderung) aus den noch
zu schaffenden Rechten gesondert ermittelt.

Die Baulast wird in Hinsicht auf den Werteinfluss analog einem Leitungsrecht, eingetragen in Abt. Il
des Grundbuchs betrachtet.

3.9.5.2. Wertbeeinflussung des Grundstlicks

Die zu duldende Flacheninanspruchnahme fiir das Leitungsrecht mindert als Belastung den Wert
eines Grundstticks.

Die wesentlichen Parameter fliir die Bewertung eines Leitungsrechts sind:
Nutzung des belasteten Grundstiicks,

Leitungsart,

GroBe der belasteten Flache,

Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstticks.

Nutzung des belasteten Grundstlicks

Die Nutzung eines belasteten Grundstiicks bestimmt im Wesentlichen den Wert einer Belastung durch
ein Leitungsrecht.

Sie kann in folgende Bereiche unterteilt werden:
e landwirtschaftliche Grundstiicke,

e Industrie- und Gewerbegrundstiicke,

e Wohngrundsticke.

Je nachdem, wie ein Grundstlck genutzt wird, &ndert sich auch der Grad der Beeintrachtigung.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um geordnetes Rohbauland als Vorstufe von
Wohnbauland.

Leitungsart

Ein wichtiges Kriterium fir die Beurteilung eines Leitungsrechtes ist die Art der Leitung, die auf dem
Grundstiick verlegt ist.

Dabei ist zu unterscheiden in:
e Luftleitungen,
e Erdleitungen.
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Bei allen Leitungen ist ihre Lage auf dem Grundstlck von wesentlicher Bedeutung. Ferner ist zu
berlicksichtigen, auf welcher Lénge die Leitung im Grundstiick verlegt ist. Weiterhin ist der
Wartungszyklus zu beachten, in dem das Grundstiick vom Betreiber betreten werden muss.

Bei Erdleitungen sind Erdkabel, Rohrleitungen, Betonkanale u. &. anzutreffen.

Telefon-, Strom- und Gasleitungen werden in aller Regel in einer Tiefe von 0,80 m bis 1,20 m verlegt.
Wasser- und Fernwarmekanale liegen meist in frostsicherer Tiefe von 1,20 m bis 1,50 m.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Entsorgungsleitung (Abwasser) als Erdleitung.

GroBe der belasteten Flache

Aus Leitungsart und Lage wird die Gr6Be der belasteten Flache ermittelt.

Fir die Bewertung des Leitungsrechtes ist grundsatzlich nur die tatsachlich vom Leitungsrecht
betroffene Flache anzusetzen. Eine Ausnahme bilden nur jene Grundstiicke, die durch Leitungsrechte
derart stark beeintrachtigt sind, dass sie vom Eigentimer Gberhaupt nicht mehr genutzt werden
kénnen.

Die Ermittlung der belasteten Flache erfordert bei Erdleitungen in der Regel einen héheren Aufwand
als bei Luftleitungen.

Wahrend die Lange der Leitung meist eindeutig zu ermitteln ist, hangt die Breite der belasteten Flache
von folgenden Faktoren ab:

e Verlegetiefe der Leitung,

e Durchmesser der Leitung,

e  Grundstiicksnutzung.

Bei Verlegetiefen bis zu 1,50 m, dies trifft zu bei den Leitungen fir Telefon, Strom, Gas und Wasser,

kann in aller Regel eine Breite von ca. 5,00 m angesetzt werden. Dieses Maf3 wird dadurch bestimmt,
dass beim Auswechseln dieser Leitungen meist ein Geréateeinsatz erforderlich ist und auBerdem das

ausgehobene Erdreich seitlich gelagert werden muss.

Im vorliegenden Fall ist die Breite des Schutzstreifens mit 4,00 m bestimmt.

Die Abwasserleitung (Baulast) durchschneidet das Grundstiick.

Die betroffene Flache betragt ca. 20,00 m x 4,00 m = 80,00 m2.

Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstiicks

Wahrend die Ermittlung der belasteten Flache mit den vorgegebenen Kriterien relativ eindeutig
erfolgen kann, muss fiir den Grad der Beeintrachtigung ein MaBstab gefunden werden, der eine
abgestufte Einteilung ermdglicht.

Hierzu wird in GuG 4/93 von Dipl.-Ing. (FH) Helmut Clemens eine fiinfstufige Skalierung entwickel,
auf die in der vorliegenden Wertermittlung abgestellt wird:

11. keine Beeintrachtigung,

12. geringe Beeintréchtigung,
13. méBige Beeintrachtigung,
14. erhebliche Beeintrachtigung,
15. volle Beeintrachtigung.
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Die nachstehend in der Tabelle angegebenen Prozentzahlen zu den Stufen 1 bis 5 bieten eine
differenzierte Mdglichkeit, den Barwert der Belastung geman dem Grad der Beeintrachtigung zu
ermitteln:

Grad der Beeintrachtigung in %

Nutzung des

Grundstlicks ohne gering maBig erheblich voll
Landwirtschaft 5-10 10-15 15-25 25-40 40-70
Industrie und

Gewerbe 5-10 10-20 20-35 35-60 60 - 90
Wohnungsbau 5-15 15- 30 30-45 45-70 70-90

Dabei sind séamtliche Einfliisse bei der Bewertung zu berlicksichtigen. Fiir bebaute Grundstiicke
(Industrie-, Gewerbe- und Wohngrundstlicke) gilt folgender Anhalt:

11. keine Beeintrachtigung: wenn eine Leitung im Randbereich verlegt ist und lediglich ein Schutz-
streifen einzuhalten ist,

12. geringe Beeintrachtigung: wenn eine Luft- oder Erdleitung im Randbereich verlegt ist und die
allgemeine Nutzung des Grundstlicks nur geringfligig, die bauliche Nutzung nicht eingeschrankt
ist,

13. maBige Beeintrachtigung: das Grundstiick kann durch das Leitungsrecht nicht mehr voll genutzt
werden; bei Bauland ist die bauliche Nutzung nur leicht beeintréchtigt,

14. erhebliche Beeintrachtigung: wenn die Nutzung des Grundstiicks nur noch eingeschrankt moglich
ist und die bauliche Nutzung wesentlich beeintrachtigt ist,

15. volle Beeintrachtigung: das Grundstiick kann durch das Leitungsrecht kaum oder gar nicht genutzt
werden, wobei die bauliche Nutzung unméglich ist.

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der aufgrund des mittigen Verlaufes erheblich einge-
schrankten Nutzbarkeit, von einer erheblichen Beeintriachtigung = 70 % ausgegangen.

Barwert der Belastung

Der Barwert der Belastung wird von den zuvor beschriebenen Merkmalen bestimmt und errechnet
sich aus dem Produkt von Bodenwert, der GroBe der belasteten Grundstlicksflache und dem Grad der
Beeintrachtigung.

Fir den vorliegenden Fall ergibt sich:
37,00 €/m? x 80 m? x 70 % = 2.072,00 €

Der Barwert der aus der Baulast, Baulastenblatt 87, Ifd. Nr. 1, resultierenden Belastung fiir das
Bewertungsgrundstiick betragt somit rd. 2.000,00 €.
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3.10. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 10 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 10
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/6 532 m?
3.10.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.10.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 10
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 532 m?
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3.10.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 10

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 532 X 1,18 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,97 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,97 €/m?
Flache X 532 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.200,04 €

rd. 20.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 20.200,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 532,00 0,94
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,18

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.10.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 10 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 10
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/6 532 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

20.200,00 €

(in Worten: zwanzigtausendzweihundert Euro)

geschétzt.
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3.11. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 11 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 11
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/7 532 m?
3.11.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.11.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 11
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 532 m?
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3.11.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 11

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 532 X 1,18 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,97 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,97 €/m?
Flache X 532 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.200,04 €

rd. 20.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 20.200,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 532,00 0,94
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,18

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.11.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 11 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 11
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/7 532 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

20.200,00 €

(in Worten: zwanzigtausendzweihundert Euro)

geschétzt.
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3.12. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 12 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 12
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/8 532 m?
3.12.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.12.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 12
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 532 m?

Gutachten-Nr.: 17-04-25/01938 Seite 68



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

3.12.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 12

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 532 X 1,18 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,97 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,97 €/m?
Flache X 532 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.200,04 €

rd. 20.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 20.200,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 532,00 0,94
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,18

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.12.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 12 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 12
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/8 532 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

20.200,00 €

(in Worten: zwanzigtausendzweihundert Euro)

geschétzt.
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3.13. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 13 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 13
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/9 653 m?
3.13.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.13.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 13
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 653 m?
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3.13.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 13

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 653 X 1,11 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 35,71 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,71 €/m?
Flache X 653 m?
beitragsfreier Bodenwert = 23.318,63 €

rd. 23.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 23.300,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 653,00 0,89
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,11

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.13.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 13 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 13
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/9 653 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

23.300,00 €

(in Worten: dreiundzwanzigtausenddreihundert Euro)

geschétzt.

Gutachten-Nr.: 17-04-25/01938 Seite 73




SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

3.14. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 14 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 14
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/10 1.024 m?
3.14.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.14.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 14
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.024 m2
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3.14.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 14

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 1.024 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 ES
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 32,18 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 32,18 €/m?
Flache X 1.024 m?
beitragsfreier Bodenwert = 32.952,32 €

rd. 33.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 33.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV
E 2 Anpassung an die Nutzung:
vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

3.14.4. Unbelasteter Verkehrswert fir das Grundstlick Ifd. Nr. 14 des BV

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstlick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 14
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/10 1.024 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

33.000,00 €

(in Worten: dreiunddreiBigtausend Euro)

geschatzt.
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3.14.5. Wertbeeinflussung flr das Bewertungsgrundstlck 14 durch eine
Baulast

3.14.5.1. Sachverhalt

Das Bewertungsgrundstiick ist durch die Zerlegung des ehemaligen Flurstiicks 69/1 mit einer Baulast
belastet (Baulastenblatt-Nr. 87).

1. Der jeweilige Eigentimer des Grundstlicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstlick 23/3 (jetzt 23/4, 23/5, 23/10, 23/20, 23/21) - verpflichtet sich, eine Teilflache seines
Grundstiicks zugunsten des Grundstlicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstlick 42, 43, 44, 46 — als Leitungssicherung flir Schmutzwasser im Sinne des § 30 in
Verbindung mit § 124 BauGB zur Verfligung zu stellen und diese Teilflache von jeglicher
Bebauung freizuhalten.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griinschraffiert dargestellt.

eingetragen am 18.07.2012

Leitung

§ 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V):

(1) Durch Erklarung gegenlber der Bauaufsichtsbehdrde kénnen Grundstlickseigentiimer 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstlcke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulasten).
Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis
wirksam und wirken auch gegentber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform; die Unterschrift muss 6ffentlich beglaubigt
oder vor der Bauaufsichtsbehérde geleistet oder von ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist zu
erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen
der Verpflichtete und die durch die Baulast Beglinstigten angehért werden. Der Verzicht wird mit der
Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

Nach vorherrschender — allerdings strittiger — Ansicht sind Baulasten keine der in den §§ 51, 91 ZVG
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angesprochenen Rechte; sie kénnen demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen.

So auch das OVG Minster, Urteil vom 26.04.1994 — 11 A 2345/92: ,Weder aus Bundes- noch aus
Landesrecht lasst sich ableiten, dass eine Baulast im Verfahren der Zwangsversteigerung aufgrund
eines erteilten Zuschlags erlischt (im Anschluss an BVerwG, Beschluss vom 27.09.1990 - 4 B
3435/90 und BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992 — 4 B 218/92).”

Die Baulast schafft nur die 6ffentlich-rechtlichen Voraussetzungen im Sinne des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechtes firr die Nutzbarkeit des beglnstigten Grundstiicks, ohne damit auch die
privatrechtliche Durchsetzbarkeit zu sichern. Die von dem Grundstlickseigentimer {ibernommene
offentlich-rechtliche Verpflichtung besteht nur gegentiber der Bauaufsichtsbehérde. Der Eigentiimer
des beglnstigten Grundstiicks kann aus der Baulast keine privatrechtlichen Anspriiche gegen den
Eigentiimer des belasteten Grundstlicks ableiten.

D. h., durch die Baulast erhéalt das begtinstigte Grundstiick zwar baurechtlich seine nachzuweisenden
Stellplatze und somit Baurecht, die tatsdchliche Schaffung und Nutzung der Stellplatze ist damit
jedoch nicht gesichert. Um die tatséchliche Nutzung durchzusetzen, ware die privatrechtliche
Absicherung des Baulastinhaltes durch eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht und Stellplatzdienst-
barkeit) erforderlich. Die Bauaufsichtsbehdrde kénnte jedoch jederzeit mittels Ordnungsverfligung den
Inhalt der Baulast durchsetzen. Deshalb wird die Wertbeeinflussung (Wertminderung) aus den noch
zu schaffenden Rechten gesondert ermittelt.

Die Baulast wird in Hinsicht auf den Werteinfluss analog einem Leitungsrecht, eingetragen in Abt. Il
des Grundbuchs betrachtet.

3.14.5.2. Wertbeeinflussung des Grundstlicks

Die zu duldende Flacheninanspruchnahme fiir das Leitungsrecht mindert als Belastung den Wert
eines Grundstlcks.

Die wesentlichen Parameter fir die Bewertung eines Leitungsrechts sind:
e Nutzung des belasteten Grundsticks,

e |Leitungsart,

e GroBe der belasteten Flache,

e Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstucks.

Nutzung des belasteten Grundstlicks

Die Nutzung eines belasteten Grundstiicks bestimmt im Wesentlichen den Wert einer Belastung durch
ein Leitungsrecht.

Sie kann in folgende Bereiche unterteilt werden:
e |andwirtschaftliche Grundstlicke,

e Industrie- und Gewerbegrundstiicke,

o  Wohngrundstiicke.

Je nachdem, wie ein Grundstiick genutzt wird, andert sich auch der Grad der Beeintrachtigung.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um geordnetes Rohbauland als Vorstufe von
Wohnbauland.

Leitungsart

Ein wichtiges Kriterium fir die Beurteilung eines Leitungsrechtes ist die Art der Leitung, die auf dem
Grundstiick verlegt ist.

Dabei ist zu unterscheiden in:
e Luftleitungen,
e Erdleitungen.
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Bei allen Leitungen ist ihre Lage auf dem Grundstlck von wesentlicher Bedeutung. Ferner ist zu
berlicksichtigen, auf welcher Lénge die Leitung im Grundstiick verlegt ist. Weiterhin ist der
Wartungszyklus zu beachten, in dem das Grundstiick vom Betreiber betreten werden muss.

Bei Erdleitungen sind Erdkabel, Rohrleitungen, Betonkanale u. &. anzutreffen.

Telefon-, Strom- und Gasleitungen werden in aller Regel in einer Tiefe von 0,80 m bis 1,20 m verlegt.
Wasser- und Fernwarmekanale liegen meist in frostsicherer Tiefe von 1,20 m bis 1,50 m.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Entsorgungsleitung (Abwasser) als Erdleitung.

GroBe der belasteten Flache

Aus Leitungsart und Lage wird die Gr6Be der belasteten Flache ermittelt.

Fir die Bewertung des Leitungsrechtes ist grundsatzlich nur die tatsachlich vom Leitungsrecht
betroffene Flache anzusetzen. Eine Ausnahme bilden nur jene Grundstiicke, die durch Leitungsrechte
derart stark beeintrachtigt sind, dass sie vom Eigentimer Gberhaupt nicht mehr genutzt werden
kénnen.

Die Ermittlung der belasteten Flache erfordert bei Erdleitungen in der Regel einen héheren Aufwand
als bei Luftleitungen.

Wahrend die Lange der Leitung meist eindeutig zu ermitteln ist, hangt die Breite der belasteten Flache
von folgenden Faktoren ab:

e Verlegetiefe der Leitung,

e Durchmesser der Leitung,

e  Grundstiicksnutzung.

Bei Verlegetiefen bis zu 1,50 m, dies trifft zu bei den Leitungen fir Telefon, Strom, Gas und Wasser,

kann in aller Regel eine Breite von ca. 5,00 m angesetzt werden. Dieses Maf3 wird dadurch bestimmt,
dass beim Auswechseln dieser Leitungen meist ein Geréateeinsatz erforderlich ist und auBerdem das

ausgehobene Erdreich seitlich gelagert werden muss.

Im vorliegenden Fall ist die Breite des Schutzstreifens mit 4,00 m bestimmt.

Die Abwasserleitung (Baulast) tangiert das Grundstiick nur an der westlichen Grundstiicksgrenze.

Die betroffene Fldche betragt ca. 38,00 m x 4,00 m = 152,00 m2.

Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstiicks

Wahrend die Ermittlung der belasteten Flache mit den vorgegebenen Kriterien relativ eindeutig
erfolgen kann, muss fiir den Grad der Beeintrachtigung ein MaBstab gefunden werden, der eine
abgestufte Einteilung ermdglicht.

Hierzu wird in GuG 4/93 von Dipl.-Ing. (FH) Helmut Clemens eine fiinfstufige Skalierung entwickel,
auf die in der vorliegenden Wertermittlung abgestellt wird:

16. keine Beeintrachtigung,

17. geringe Beeintréchtigung,
18. maBige Beeintrachtigung,
19. erhebliche Beeintrachtigung,
20. volle Beeintrachtigung.

Gutachten-Nr.: 17-04-25/01938 Seite 79



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Die nachstehend in der Tabelle angegebenen Prozentzahlen zu den Stufen 1 bis 5 bieten eine
differenzierte Mdglichkeit, den Barwert der Belastung geman dem Grad der Beeintrachtigung zu
ermitteln:

Grad der Beeintrachtigung in %
Nutzung des
Grundstlicks ohne gering maBig erheblich voll
Landwirtschaft 5-10 10-15 15-25 25-40 40-70
Industrie und
Gewerbe 5-10 10-20 20-35 35-60 60 - 90
Wohnungsbau 5-15 15-30 30 — 45 45-70 70 - 90

Dabei sind séamtliche Einfliisse bei der Bewertung zu berlicksichtigen. Fiir bebaute Grundstiicke
(Industrie-, Gewerbe- und Wohngrundstlicke) gilt folgender Anhalt:

16. keine Beeintrachtigung: wenn eine Leitung im Randbereich verlegt ist und lediglich ein Schutz-
streifen einzuhalten ist,

17. geringe Beeintrachtigung: wenn eine Luft- oder Erdleitung im Randbereich verlegt ist und die
allgemeine Nutzung des Grundstlicks nur geringfligig, die bauliche Nutzung nicht eingeschrankt
ist,

18. maBige Beeintrachtigung: das Grundstiick kann durch das Leitungsrecht nicht mehr voll genutzt
werden; bei Bauland ist die bauliche Nutzung nur leicht beeintréchtigt,

19. erhebliche Beeintrachtigung: wenn die Nutzung des Grundstiicks nur noch eingeschrankt méglich
ist und die bauliche Nutzung wesentlich beeintrachtigt ist,

20. volle Beeintrachtigung: das Grundstlick kann durch das Leitungsrecht kaum oder gar nicht genutzt
werden, wobei die bauliche Nutzung unméglich ist.

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der aufgrund des Verlaufes an der westlichen Grundstiicks-
grenze von einer nur gering eingeschréankten Nutzbarkeit, von einer geringen Beeintrachtigung
= 20 % ausgegangen.

Barwert der Belastung

Der Barwert der Belastung wird von den zuvor beschriebenen Merkmalen bestimmt und errechnet
sich aus dem Produkt von Bodenwert, der GroBe der belasteten Grundstlicksflache und dem Grad der
Beeintrachtigung.

Fiir den vorliegenden Fall ergibt sich:
32,18 €/m? x 152 m?2 x 20 % = 978,00 €

Der Barwert der aus der Baulast, Baulastenblatt 87, Ifd. Nr. 1, resultierenden Belastung fiir das
Bewertungsgrundstiick betragt somit rd. 1.000,00 €.
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3.15. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 15 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 15
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/11 535 m?
3.15.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.15.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 15
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 535 m?
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3.15.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundsttick 15

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 535 X 1,18 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,97 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,97 €/m?
Flache X 535 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.313,95 €

rd. 20.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 20.300,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 535,00 0,94
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,18

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.15.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 15 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 15
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/11 535 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

20.300,00 €

(in Worten: zwanzigtausenddreihundert Euro)

geschétzt.
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3.16. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 16 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 16
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/12 538 m?
3.16.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.16.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 16
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 538 m?

Gutachten-Nr.: 17-04-25/01938 Seite 84



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

3.16.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundsttick 16

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 538 X 1,16 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,32 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,32 €/m?
Flache X 538 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.078,16 €

rd. 20.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 20.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 538,00 0,93
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,16

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.16.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 16 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 16
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/12 538 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

20.000,00 €

(in Worten: zwanzigtausend Euro)

geschétzt.
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3.17. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 17 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 17
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/13 1.242 m?
3.17.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.17.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 17
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 1.242 m2
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3.17.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 17

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 1.242 X 0,94 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 30,24 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,24 €/m?
Flache X 1.242 m2
beitragsfreier Bodenwert = 37.558,08 €

rd. 37.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 37.600,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 1:242,00 0,75
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,94

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.17.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 17 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 17
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/13 1.242 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

37.600,00 €

(in Worten: siebenunddreiBigtausendsechshundert Euro)

geschétzt.
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3.18. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 18 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 18
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/14 537 m?
3.18.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.18.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 18
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 537 m?
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3.18.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundsttick 18

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 537 X 1,16 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,32 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,32 €/m?
Flache X 537 m2
beitragsfreier Bodenwert = 20.040,84 €

rd. 20.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 20.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 537,00 0,93
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,16

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.18.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 18 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 18
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/14 537 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

20.000,00 €

(in Worten: zwanzigtausend Euro)

geschétzt.
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3.19. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 19 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 19
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/15 542 m?
3.19.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.19.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 19
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 542 m?
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3.19.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 19

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 542 X 1,16 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,32 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,32 €/m?
Flache X 542 m2
beitragsfreier Bodenwert = 20.227,44 €

rd. 20.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 20.200,00 €.

Gutachten-Nr.: 17-04-25/01938
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 542,00 0,93
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,16

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.19.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 19 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 19
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/15 542 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

20.200,00 €

(in Worten: zwanzigtausendzweihundert Euro)

geschétzt.
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3.20. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 20 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 20
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/16 546 m?
3.20.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.20.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 20
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 546 m?
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3.20.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstiick 20

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 546 X 1,16 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,32 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,32 €/m?
Flache X 546 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.376,72 €

rd. 20.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 20.400,00 €.

Gutachten-Nr.: 17-04-25/01938
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 546,00 0,93
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,16

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.20.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 20 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 20
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/16 546 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

20.400,00 €

(in Worten: zwanzigtausendvierhundert Euro)

geschétzt.
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3.21. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 21 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 21
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/17 551 m2
3.21.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.21.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 21
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 551 m?

Gutachten-Nr.: 17-04-25/01938 Seite 99



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

3.21.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstlck 21

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 551 X 1,16 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,32 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,32 €/m?
Flache X 551 m2
beitragsfreier Bodenwert = 20.563,32 €

rd. 20.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 20.600,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 551,00 0,93
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,16

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.21.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 21 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 21
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/17 551 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

20.600,00 €

(in Worten: zwanzigtausendsechshundert Euro)

geschétzt.
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3.22. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 22 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 22
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/18 836 m?
3.22.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.22.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 22
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 836 m?
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3.22.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstlck 22

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 836 X 1,05 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 33,78 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,78 €/m?
Flache X 836 m?
beitragsfreier Bodenwert = 28.240,08 €

rd. 28.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 28.200,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 836,00 0,84
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,05

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.22.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 22 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 22
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/18 836 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

28.200,00 €

(in Worten: achtundzwanzigtausendzweihundert Euro)

geschétzt.
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3.23. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 23 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 23
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/19 1.712 m?
3.23.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert fiir Griinland betragt fiir die Lage des Bewertungsteilgrundstiicks
(Richtwertzone 1217, Insel Riigen) 0,99 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft (LF)

Nutzungsart = Grlnland (GR)

Flache = 25.500 m2

Griinlandzahl = 38

3.23.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 23
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft
Bauflache/Baugebiet = private Grinflache

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Flache 1.712 m2
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3.23.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 23

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,99 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen Grinland private Grinfldche X 3,00 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 2,97 €/m?
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 2,97 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 2,97 €/m2
Flache x  1.712m2
beitragsfreier Bodenwert = 5.084,64 €

rd. 5.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 5.100,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

Bodenpreisindex
SDU-D Bt -
250,0 === Ackerland

e (Grunland

- == =i Farstfisichen

Index

200,0 -

100,0 -

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abbildung 26 - Entwicklung Bodenpreisindex fur land- und forstwirtschaftliche Flachen 2010 - 2018

Fir die Richtwertzone 1217 betrug der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2020 0,88 €/m2 und zum
Stichtag 01.01.2022 1,00 €/m?

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

E 2 Anpassung an die Nutzungsart:

,Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft“ sind solche Flachen, die sich, insbesondere
durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht
und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Fir die einzelnen Entwicklungsstufen des Grund und Bodens bestehen folgende Relationen zum Wert

von erschlieBungsbeitragspflichtigem Land:

Bauerwartungsland: = ca. 20 — 55 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

ungeordnetes Rohbauland: = ca. 45 — 65 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

geordnetes Rohbauland: = ca. 80 — 90 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

Rohbauland: = ca. 45 —-90 % des Werts von
erschlieBungsbeitragspflichtigem
baureifem Land

besondere Flachen der = 2,0 — 4,0-Faches des Wertes von

Land- und Forstwirtschaft: reinem Agrarland

somit ergibt sich:

Basiswert Relation Spanne (€£/m?) Ansatz
reines Agrarland (im vorliegenden Fall 2,0 —4,0-Faches |1,98 —3,96 2,97 €/m2
Griinland: = 0,99 €/m?) (3,0 -Faches)
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3.23.4. Verkehrswert fir das Grundstlick Ifd. Nr. 23 des BV

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert flir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 23
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/19 1.712 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

5.100,00 €

(in Worten: fiinftausendeinhundert Euro)

geschétzt.
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3.24. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 24 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 24
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/20 2.072 m?
3.24.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.24.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 24
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = private Verkehrsflache
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Flache = 2.072 m2
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3.24.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstick 24

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 2.072 X 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land private Verkehrsflache | x 0,085 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 4,97 €/m2
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,97 €/m?
Flache X 2.072 m?
beitragsfreier Bodenwert = 10.297,84 €

rd. 10.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 10.300,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Da es sich bei dem Bewertungsgrundstiick um eine private Verkehrsflache handelt, hat die Flache
keinen Einfluss auf den Bodenwert.

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine private Verkehrsflache.

Far private Verkehrsflachen gibt es keinen Markt. Als potenzieller Erwerber kommt perspektivisch
insbesondere die Gemeinde Wiek infrage.

Der Bodenwert wird deshalb orientierend am § 5 VerkFIBerG - Ankaufspreis und Bodenwertermittlung
bei Verkehrsflachen; Entgelt fir Dienstbarkeit, Gesetz zur Bereinigung der Rechtsverhéltnisse an
Verkehrsflachen und anderen éffentlich genutzten privaten Grundstiicken, ermittelt.

(1) Bei Verkehrsflachen betragt der Kaufpreis 20 Prozent des Bodenwertes eines in gleicher Lage
belegenen unbebauten Grundstiicks im Zeitpunkt der Ausiibung des Rechts nach § 3 Abs. 1 oder §
8 Abs. 2, mindestens jedoch 0,10 Euro je Quadratmeter und hdochstens 5 Euro je Quadratmeter in
Gemeinden bis zu 10000 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. MaBgebend ist die Zahl der Einwohner am 31. Dezember des Jahres,
das der Ausibung des Rechts aus § 3 Abs. 1 oder § 8 Abs. 2 vorausgeht. Bei der Wertermittlung ist
derjenige Zustand des Grundstiicks (§ 3 Abs. 2 der Wertermittlungsverordnung) zugrunde zu legen,
den dieses vor der tatsachlichen Inanspruchnahme als Verkehrsflache hatte.

(2) Soweit Bodenrichtwerte nach § 196 des Baugesetzbuches vorliegen, soll der Wert des
Grundstucks hiernach bestimmt werden. Fir Ackerflachen und Grinflachen 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. I 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 dafiir vorliegen, dass die Bodenrichtwerte oder die regionalen Wertansatze auf Grund
untypischer Lage oder Beschaffenheit des Grundstiicks als Ermittlungsgrundlage ungeeignet sind.

(3) Im Fall der Bestellung einer Dienstbarkeit nach § 3 Abs. 3 kann der Eigentliimer ein einmaliges
Entgelt, wie es fir die Begriindung solcher Belastungen Ublich ist, verlangen. Dabei ist als Wert der
belasteten Flache der sich aus den Absé&tzen 1 und 2 ergebende Kaufpreis zugrunde zu legen.

Der Bodenwert wird deshalb mit rd. 5 % des angepassten Bodenrichtwertes angesetzt.
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3.24 4. Unbelasteter Verkehrswert fur das Grundstiick Ifd. Nr. 24 des BV

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 24
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 23/20 2.072 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

10.300,00 €

(in Worten: zehntausenddreihundert Euro)

geschétzt.
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3.24.5. Wertbeeinflussung flr das Bewertungsgrundstlick 24 durch eine
Baulast

3.24.5.1. Sachverhalt

Das Bewertungsgrundstiick ist durch die Zerlegung des ehemaligen Flurstiicks 69/1 mit einer Baulast
belastet (Baulastenblatt-Nr. 87).

1. Der jeweilige Eigentimer des Grundstlicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstlck 23/3 (jetzt 23/4, 23/5, 23/10, 23/20, 23/21) - verpflichtet sich, eine Teilflache seines
Grundstiicks zugunsten des Grundstlicks Wiek, OT Parchow — Gemarkung Parchow, Flur 2,
Flurstlick 42, 43, 44, 46 — als Leitungssicherung flir Schmutzwasser im Sinne des § 30 in
Verbindung mit § 124 BauGB zur Verfligung zu stellen und diese Teilflache von jeglicher
Bebauung freizuhalten.

Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griinschraffiert dargestellt.

eingetragen am 18.07.2012

Leitung

§ 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V):

(1) Durch Erklarung gegenlber der Bauaufsichtsbehdrde kénnen Grundstlickseigentiimer 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulasten).
Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis
wirksam und wirken auch gegentber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform; die Unterschrift muss 6ffentlich beglaubigt
oder vor der Bauaufsichtsbehérde geleistet oder von ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist zu
erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen
der Verpflichtete und die durch die Baulast Beglinstigten angehért werden. Der Verzicht wird mit der
Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

Nach vorherrschender — allerdings strittiger — Ansicht sind Baulasten keine der in den §§ 51, 91 ZVG
angesprochenen Rechte; sie kénnen demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erldschen.
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So auch das OVG Maunster, Urteil vom 26.04.1994 — 11 A 2345/92: ,Weder aus Bundes- noch aus
Landesrecht lasst sich ableiten, dass eine Baulast im Verfahren der Zwangsversteigerung aufgrund
eines erteilten Zuschlags erlischt (im Anschluss an BVerwG, Beschluss vom 27.09.1990 — 4 B
3435/90 und BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992 — 4 B 218/92)."

Die Baulast schafft nur die 6ffentlich-rechtlichen Voraussetzungen im Sinne des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechtes firr die Nutzbarkeit des beglnstigten Grundstiicks, ohne damit auch die
privatrechtliche Durchsetzbarkeit zu sichern. Die von dem Grundstlickseigentiimer Gbernommene
offentlich-rechtliche Verpflichtung besteht nur gegentiber der Bauaufsichtsbehérde. Der Eigentiimer
des beglnstigten Grundstiicks kann aus der Baulast keine privatrechtlichen Anspriiche gegen den
Eigentiimer des belasteten Grundstlicks ableiten.

D. h., durch die Baulast erhéalt das begtinstigte Grundstiick zwar baurechtlich seine nachzuweisenden
Stellplatze und somit Baurecht, die tatsdchliche Schaffung und Nutzung der Stellplatze ist damit
jedoch nicht gesichert. Um die tatséchliche Nutzung durchzusetzen, ware die privatrechtliche
Absicherung des Baulastinhaltes durch eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht und Stellplatzdienst-
barkeit) erforderlich. Die Bauaufsichtsbehdrde kdnnte jedoch jederzeit mittels Ordnungsverfigung den
Inhalt der Baulast durchsetzen. Deshalb wird die Wertbeeinflussung (Wertminderung) aus den noch
zu schaffenden Rechten gesondert ermittelt.

Die Baulast wird in Hinsicht auf den Werteinfluss analog einem Leitungsrecht, eingetragen in Abt. Il
des Grundbuchs betrachtet.

3.24.5.2. Wertbeeinflussung des Grundstlicks

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine private Verkehrsflache handelt, ist die
Wertbeeinflussung durch die Baulast Baulastenblatt 87, Ifd. Nr. 1, sehr gering.

Der Barwert der aus der Baulast, Baulastenblatt 87, Ifd. Nr. 1, resultierenden Belastung fiir das
Bewertungsgrundstiick ist so gering, dass er vernachlassigt werden kann.
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3.25. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 25 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 25
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 62/4 451 m?
3.25.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.25.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 25
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 451 m?
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3.25.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundsttick 25

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 451 X 1,21 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 38,93 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 38,93 €/m?
Flache X 451 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.557,43 €

rd. 17.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 17.600,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 451,00 0,97
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,21

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.25.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 25 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 25
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 62/4 451 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

17.600,00 €

(in Worten: siebzehntausendsechshundert Euro)

geschétzt.
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3.26. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 26 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 26
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 62/5 578 m?
3.26.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.26.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks 26
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 578 m?
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3.26.3.

Wertermittlung fir das Bewertungsgrundsttick 26

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 578 X 1,15 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes X 0,55 E4
Rohbauland

Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,00 €/m?
Flache X 578 m2
beitragsfreier Bodenwert = 21.386,00 €

rd. 21.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 21.400,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 578,00 0,92
Vergleichsobjekt 1.000,00 0,80

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,15

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

3.26.4. Verkehrswert fiir das Grundstlick Ifd. Nr. 26 des BV

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 26
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 62/5 578 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

21.400,00 €

(in Worten: einundzwanzigtausendvierhundert Euro)

geschétzt.
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3.27. Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 27 des BV

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,
zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 27
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 62/6 19 m?
3.27.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage ver6ffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Richtwertzone des Bewertungsobjektes (Zone 1728, Parchow -
Ortslage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet = W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise = offen

Geschosszahl = |

Flache = 1.000 m?

3.27.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks 27
Wertermittlungsstichtag = 26.02.2025

Entwicklungsstufe = Rohbauland, Arrondierungsflache
Bauflache/Baugebiet = SO (Sondergebiet)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetrags- und
abgabenpflichtig

Bauweise = offen
Geschosszahl = |
Flache = 19m?
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3.27.3. Wertermittlung fir das Bewertungsgrundstlck 27

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) SO (Sondergebiet) X 0,90 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 58,50 €/m?
Flache (m?) 1.000 99 X 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes
Rohbauland x 0,55 E4
Arrondierungsflache x 0,64 ES5
Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Zuschnitt regelmaBig regelmafig X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 20,59€/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,59 €/m?
Flache X 19 m2
beitragsfreier Bodenwert = 391,21 €
rd. _400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert des betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 rd. 400,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

E 2 Anpassung an die Nutzung:

vgl. Grundstuck Ifd. Nr. 1 des BV

E 3 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Da das Bewertungsgrundstiick eigenstandig nicht nutzbar ist, gibt es keinen Einfluss der Flache auf
den Bodenwert.

E 4 Anpassung an die Entwicklungsstufe:
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um geordnetes Rohbauland.

vgl. Grundstlck Ifd. Nr. 1 des BV

Arrondierungsflachen:

Unter Arrondierungsflachen versteht man auf Grund von GréBe, Gestalt und Lage selbsténdig nicht
bebaubare Teilflachen, die zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche
Ausnutzbarkeit erhéhen oder einen unglinstigen Grenzverlauf verbessern.

Grundlegend nehmen die Arrondierungsflachen nur bedingt am gewo6hnlichen Geschéftsverkehr teil,
da sich der Kauferkreis zumeist auf den unmittelbaren Nachbarn beschréankt. Infolgedessen werden
die Kaufpreise erkennbar durch die individuellen Interessen der Beteiligten bestimmt.

Im Zeitraum 2017 bis 2018 konnten insgesamt 521 Kauffalle zur Auswertung herangezogen werden.
Im Ergebnis dieser Auswertung ist ein Zusammenhang der erzielten Bodenpreise fiir Arron-
dierungsflachen zu den angrenzenden Bodenrichtwerten erkennbar, deren Verhaltnis in der
nachstehenden Ubersicht dargestellt ist. Die Auswertungen beziehen sich sowohl auf unbebaute als
auch bebaute Grundstlcke. Dargestellt sind nur die mehrheitlich erfassten Arten der Arrondierungs-
flachen.

" des
Art der Bodens
Arrondierungsfiache Anzahl Fidr S;m:;‘ies
nach i der KV mit (Spanne der
Erfassungsprogramm Kappung Mittelwerte nach
WF-AKuK Kappung)
ummatigebliche Teilflachen
bzw. andere nicht als @
i Stellplatz geeignéte Fiachen, 64 % =0

Amondierungsiiache ist eine 13 {45 - 88) i
nicht eigenstandia
nuizhare Teilflache _

Ein Ansatz von 64 % des Bodenwertes fiir geordnetes Rohbauland wird als sachgerecht erachtet.
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3.27.4. Verkehrswert fir das Grundstlick Ifd. Nr. 27 des BV

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Verkehrswert flir das unbebaute Grundstiick in 18556 Wiek, OT Parchow,

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiek 10203 27
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Parchow 2 62/6 19 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

400,00 €

(in Worten: vierhundert Euro)

geschétzt.
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4. Zusammenstellung der Verkehrswerte

Ifd. Nr.d. BV | Gemarkung | Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe in m2 | Verkehrswert

1 Parchow 2 69/5 Gebaude- und Freiflache, 827 27.900,00 €
In Parchow

2 Parchow 2 69/6 Gebaude- und Freiflache, 614 22.500,00 €
In Parchow

3 Parchow 2 69/7 Gebéaude- und Freiflache, 592 21.700,00 €
In Parchow

4 Parchow 2 69/8 Gebaude- und Freiflache, 924 30.300,00 €
In Parchow

5 Parchow 2 69/9 Gebaude- und Freiflache, 422 16.400,00 €
In Parchow

6 Parchow 2 69/10 Gebaude- und Freiflache, 99 2.000,00 €
In Parchow

7 Parchow 2 69/12 Gebaude- und Freiflache, 292 1.500,00 €
In Parchow

8 Parchow 2 23/4 Gebaude- und Freiflache, 585 21.600,00 €
Im Dorfe

9 Parchow 2 23/5 Gebaude- und Freiflache, 584 21.600,00 €
Im Dorfe

10 Parchow 2 23/6 Gebaude- und Freiflache, 532 20.200,00 €
Im Dorfe

11 Parchow 2 23/7 Gebaude- und Freiflache, 532 20.200,00 €
Im Dorfe

12 Parchow 2 23/8 Gebaude- und Freiflache, 532 20.200,00 €
Im Dorfe

13 Parchow 2 23/9 Gebaude- und Freiflache, 653 23.300,00 €
Im Dorfe

14 Parchow 2 23/10 Gebaude- und Freiflache, 1.024 33.000,00 €
Im Dorfe

15 Parchow 2 23/11 Gebaude- und Freiflache, 535 20.300,00 €
Im Dorfe

16 Parchow 2 23/12 Gebaude- und Freiflache, 538 20.000,00 €
Im Dorfe

17 Parchow 2 23/13 Gebaude- und Freiflache, 1.242 37.600,00 €
Im Dorfe

18 Parchow 2 23/14 Gebaude- und Freiflache, 537 20.000,00 €
Im Dorfe

19 Parchow 2 23/15 Gebaude- und Freiflache, 542 20.200,00 €
Im Dorfe

20 Parchow 2 23/16 Gebaude- und Freiflache, 546 20.400,00 €
Im Dorfe

21 Parchow 2 23/17 Gebaude- und Freiflache, 551 20.600,00 €
Im Dorfe

22 Parchow 2 23/18 Gebaude- und Freiflache, 836 28.200,00 €
Im Dorfe

23 Parchow 2 23/19 Gebaude- und Freiflache, 1.712 5.100,00 €
Im Dorfe

24 Parchow 2 23/20 Gebaude- und Freiflache, 2.072 10.300,00 €
Im Dorfe

25 Parchow 2 62/4 Gebaude- und Freiflache, 451 17.600,00 €
In Parchow

26 Parchow 2 62/5 Gebaude- und Freiflache, 578 21.400,00 €
In Parchow

27 Parchow 2 62/6 Gebaude- und Freiflache, 19 400,00 €
In Parchow

Gesamt (ohne Berticksichtigung von Baulasten auf 6 der 27 Grundstlcke): | 524.500,00 €

Die Summe der Belastungen aus den Baulasten betragt: rd. 8.6000,00 €.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

signiert von:

Jorg Berger

am: 06.05.2025

mit:
digiSeal”
by secrypt .

Diplom-Betriebswirt (FH) J6rg Berger

17034 Neubrandenburg, 05.05.2025

Gutachten-Nr.: 17-04-25/01938 Seite 126



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

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 Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung flr 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fir den Auftragnehmer moéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir 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. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fur 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
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigeflgt.
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Lageplan zu den Baulasten-Blattern Nr.: 82 und 87
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A Bild 1: Blick in Richtung Norden auf die DorfstraBBe (Drohnenaufnahme)

A Bild 2: Grundstlicke westlich der Dorfstral3e (Drohnenaufnahme)
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A Bild 3: Grundstiicke westlich der DorfstraBe (Blickrichtung Osten) (Drohnenaufnahme)

A Bild 4: Grundstiicke westlich der DorfstraBe (Blickrichtung Westen)
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A Bild 5: Reste einer PrivatstraBe auf fremden Grundstiicken (62/3 und 69/11)

A Bild 6: ungenehmigtes Gebaude auf Flurstiick 62/4 (Ostansicht)
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A Bild 7: ungenehmigtes Gebaude auf Flurstiick 62/4 (Westansicht)

A Bild 8: Flurtiicke 69/5 bis 69/9 (Blickrichtung Osten)
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A Bild 9: Blick Uber die Flurstiicke 23/4 bis 23/20 (Blickrichtung Osten) (Drohnenaufnahme)
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze flir 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:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

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 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter
Anwendung)

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer 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 09.04.2025)
erstellt.
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