Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: 31558 Hagenburg
Gemarkung Altenhagen, Flur 13,

GA.-Nr.:
060/23/166

Flursticke 10/1, 10/2, 10/3, 10/4, 10/5, 10/6

Exposé des Sachverstandigen Dipl.- Ing. (Assessor) Karsten Wichmann
zum Gutachten in der Zwangsversteigerungssache 8 K 11/22 des

Amtsgerichts Stadthagen

Allgemeine Angaben

e Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

e Angaben zum Auftrag

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Als Betriebsflache, Abbauland und Wald genutztes
Grundstlick

Altes Herrenland,
31558 Hagenburg - Altenhagen -

Grundbuch von Altenhagen, Blatt 572, Ifd. Nrn. 7 - 12

Gemarkung Altenhagen, Flur 13,
Flurstiicke 10/1, 10/2, 10/3, 10/4, 10/5, 10/6
gesamt: 56.755 m?

Zwangsversteigerung
07.03.2023 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

Grund- und Bodenbeschreibung

Lage
e GroRraumige Lage

Bundesland:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Demographische Entwicklung:

Uberértliche Anbindung /

Niedersachsen
Schaumburg

Samtgemeinde Sachsenhagen (ca. 9.500 Einwohner)
Hagenburg (ca. 4.600 Einwohner)

Demographietyp: kleine und mittlere Gemeinden mit mo-
derater Alterung und Schrumpfung
Bevdlkerungsentwicklung

- seit 2011: - 0,3%

- 2012 bis 2030: - 83%
Durchschnittsalter

-2021: 47,1 Jahre
- 2030: 51,3 Jahre

Quelle: Bertelsmann Stiftung — Internetprésentation des Projektes
,Wegweiser Kommune“— ,Demographiebericht: Daten— Prognosen®

Néachstgelegene Stadte:

Entfernungen: Wunstorf (ca. 5 km entfernt)
Bad Nenndorf, Neustadt (ca. 15 km entfernt)
Stadthagen (ca. 25 km entfernt)
Blckeburg, Nienburg (ca. 40 km entfernt)
Minden (ca. 50 km entfernt)
Hameln (ca. 55 entfernt)
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Verkehrswertgutachten Objekt: 31558 Hagenburg GA.-Nr .-
(i.S.d. § 194 BauGB) Qemarkung Altenhagen, Flur 13, 060/23;/166
Flurstiicke 10/1, 10/2, 10/3, 10/4, 10/5, 10/6
Bielefeld, Bremen (ca. 100 km entfernt)
Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 25 km entfernt)
BundesstralRen:
B 441 (ca. 200 m entfernt)
B 442 (ca. 2,5 km entfernt)
Autobahnzufahrt:
A2 (ca. 9 km entfernt)
Bahnhof:
Wunstorf (ca. 5 km entfernt)
Flughafen:
Hannover (ca. 30 km entfernt)

Regionalplanung:

Weitere darstellende Informationen:

- NIBIS®-Kartenserver:

- NUMIS, Umweltportal:

Umweltkarten Nds.:

Infrastruktur und
offentliche Einrichtungen:

¢ Kleinraumige Lage

Lage und Umgebung:

Ortsnahe:

Verkehrsanbindung:

Topografische Lage:

Gestalt und Form

Gestalt und Form:

- Vorranggebiet fur Rohstoffgewinnung Sand

- Vorsorgegebiete fur Natur und Landschaft

- Vorranggebiet flr Trinkwassergewinnung

- im Naturpark gelegen,

- in unmittelbarer Nahe zu einer Hauptverkehrsstraflte mit
Uberregionaler Bedeutung (B441)

Rohstoffsicherungskarte:
westlich und dstlich des Bewertungsobjektes
Lagerstatten 2. Ordnung - Sand -

Bodenkarte BK50:
Bewertungsobjekt als Abtragsflache dargestellt

Trinkwassergewinnungs- und Trinkwasserschutzgebiet,
Landschaftsschutzgebiet Hohenholz

Hagenburg (ca. 5 km entfernt) ist ein Grundzentrum und
Wunstorf (ca. 5 km entfernt) ist ein Mittelzentrum mit den
entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.
Einkaufsmdglichkeiten, Kindergarten, Schulen, etc. sind
im Ortsteil Altenhagen / Hagenburg und in Wunstorf (ca. 2
bis 10 km entfernt) vorhanden.

Aulerortslage,
Ostlicher Ortsrand von Altenhagen
Die Flache ist nicht ortsnah gelegen.

Ortsnahe Flachen liegen nach den Definitionen im Grund-
stlicksmarktbericht bei einer Entfernung von weniger als
400 m zum Ortsrand vor.

Die Entfernung zum Ortszentrum Altenhagen betragt ca. 3
km zur nachsten Bushaltestelle in Wunstorf ca. 2,5 km.
Verschiedene Ebenen mit Béschungen auf dem Sandab-
baugelande

Strallenfront:
ca. 150 m zum westlich gelegenen Wirtschaftsweg, je 50

Seite 2 von 6

Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann, MRICS
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

m Flurstiicke 10/2, 10/4 und 10/6
' MAKKS

Immobilien Management GmbH



Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: 31558 Hagenburg
Gemarkung Altenhagen, Flur 13,

GA.-Nr.:
060/23/166

Flursticke 10/1, 10/2, 10/3, 10/4, 10/5, 10/6

ErschlieBung
Stralenart:

Strallenausbau:

Erschlieung:

Altlasten:

Baugrund, Grundwasser:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:
Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Grundstuckstiefen:
rd. 189 m in Ost-West-Richtung

GrundstlicksgrofRen:

Flurst.Nr.: 10/1 Grofke: 9.460 m?
Flurst.Nr.: 10/2 GrolRe: 9.459 m?
Flurst.Nr.: 10/3 GrofRe: 9.459 m?
Flurst.Nr.: 10/4 GrofRe: 9.459 m?
Flurst.Nr.: 10/5 GrolRe: 9.459 m?
Flurst.Nr.: 10/6 Grofe: 9.459 m?

Bemerkungen:
Regelmalige, rechteckige Grundstiicksform

Wirtschaftsweg

Geschottert

Elektrischer Strom, Wasser und Gas aus offentlicher Ver-
sorgung, Kanalanschluss, Medienanschlisse

Befestigter (geschotterter) Wirtschaftsweg 6stlich angren-
zend an die Flursticke 10/2, 10/4 und 10/6,
ursprunglicher Wirtschaftsweg westlich angrenzend an die
Flurstiicke 10/1, 10/3 und 10/5 existiert nicht mehr (Sand-
abbaugebiet), Zufahrt zu den Flurstiicken 10/1, 10/3 und
10/5 Uber eine Rampe von Flurstick 10/2 aus

Gemal schriftlicher Auskunft vom 25.01.2023 der zustan-
digen Stelle des Landkreises Schaumburg wird das Grund-
stiick nicht als Altlastenverdachtsflache aufgefihrt.

Keine Grenzbebauungen,
Einfriedungen durch Zaune, tlw. beschadigt

Das Grundbuch enthalt in Abteilung Il folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 2:  Zwangsversteigerungsvermerk

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Nutzungs- und Uberfahrtsrecht sowie Abbaurecht fir die
Sandabbau-Firma (Erstvertrag 07.02.1976, Nachtrag Feb-
ruar 2021),

landschaftsschutzrechtliche Erlaubnis / Ausnahme fir die
Nutzung als Hundelbungsplatz befristet bis zum
31.12.2023,

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte seien zwar
vorhanden, u.a. Realgemeindeberechtigung, aber wertre-
levante Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte sind nicht
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: 31558 Hagenburg
Gemarkung Altenhagen, Flur 13,
Flursticke 10/1, 10/2, 10/3, 10/4, 10/5, 10/6

GA.-Nr.:
060/23/166

Offentlich-rechtliche Situation

bekannt. Es wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt. Diesbezlgliche Besonderhei-
ten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertck-
sichtigen.

e Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

e Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Abbaugenehmigung:

Das Baulastenverzeichnis enthalt gem. schriftlicher Aus-
kunft vom Bauordnungsamt des Landkreises Schaumburg
keine Eintragungen.

Gem. der Abbaugenehmigung vom 02.11.2018 liegen ar-
chaologische Oberflachenfunde vor. Unter Beachtung der
festgesetzten Nebenbestimmungen wird die Abbaugeneh-
migung erteilt.

Die Flurstiicke 10/1 bis 10/6 sind im Flachennutzungsplan
nach Auskunft bei der Stadt Hagenburg als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Ostlich des Wirtschaftsweges
liegt ein geplantes Abbaugebiet.

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben ist nach Auskunft bei der Gemeinde Hagenburg
gem. § 35 BauGB (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen.

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts liegt eine Abbau-
genehmigung vom 30.07.1979 und deren Verlangerung
vom 21.02.2000 und vom 02.11.2018 vor. Demnach wird
die Abbaugenehmigung flir den Bereich des Bewertungs-
objekts bis zum 31.12.2033 verlangert. Gemal Antrag auf
Verlangerung der Bodenabbaugenehmigung und dem da-
zugehdrigen Abbauplan vom 09.01.2018 unterteilt sich
das Abbaugebiet in zwei Abbaubereiche. Das Bewer-
tungsobjekt liegt im Abbaubereich 1. Das Abbaugebiet
wird in weitere Bereiche aufgeteilt (I - V), wobei der Be-
reich | im Abbaubereich 2 westlich des Bewertungsobjek-
tes liegt und der Bereich V das Erganzungsgebiet sudlich
des Bewertungsobjekts auf den Flurstiicken 11, 12 und
13/1 darstellt.

Die Flachen liegen in der Schutzzone Ill des Wasser-
schutzgebietes Hohenholz. Daher ist der Nassabbau in
dem Bereich ausgeschlossen.

Der Abbau im Abbaugebiet 1 ist gem. Abbaugenehmi-
gung in die drei Bereiche ,Restmengenentnahme” im
norddstlichen Bereich Ill, eine ,Anpassungszone® zwi-
schen Bereich 1 und 2 sowie das ,Erganzungsgebiet” V,
zu dem auch die Bdschung im Bereich IV zuzuordnen
ware, untergliedert. Momentan ist ein Abbau auf die
.,Restmengenentnahme® und die ,Anpassungszone” be-
schrankt.
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Verkehrswertgutachten Objekt: 31558 Hagenburg
(i.S.d. § 194 BauGB) Gemarkung Altenhagen, Flur 13,
Flursticke 10/1, 10/2, 10/3, 10/4, 10/5, 10/6

GA.-Nr.:
060/23/166

Die Entnahme der Restmengen im Bereich Nordost - IlI
(Teil des Flursticks 10/2) ist bis zum 31.12.2023 abzu-
schliel3en, eine Verlangerung aber gem. Auskunft beim
Naturschutzamt maoglich.

Die Entnahme der Restmengen im Ergénzungsgebiet
West - Il (Teil der Flurstiicke 10/5 und 10/3), in dem sich
die Béschung mit Zufahrtsrampe zum westlich angren-
zenden Abbaubereich 2 befindet, soll sukzessiv mit dem
Abbau in diesem Bereich 2 erfolgen. Ggf. erforderliche
Anpassungen im Bereich Il sind u.a. nur unter Beruck-
sichtigung der wasserrechtlichen Nebenbestimmungen
zuldssig.

Im Bereich IV ist die Abbausohle von +43mNN im Wesent-
lichen erreicht, zudem liegen in dem Bereich drei beson-
ders geschiitzte Biotope gem. §30 Bundesnaturschutzge-
setz. Nutzungen, die diesen Zustand nicht erheblich beein-
trachtigen, sind demnach aber weiter zulassig. Im Bereich
IV ware evtl. die B6schung zum Bereich V eine perspekti-
visch Abbauflache, wenn dieses ,Erganzungsgebiet” V in
Zukunft abgebaut werden soll, woflr aber ein aufwendiges
Genehmigungsverfahren erforderlich ware.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand / Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (vgl. §3 Abs. 1 Im-
Grundstlcksqualitat: moWertV)

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobijekt ist zum Wertermittlungsstichtag verpachtet. Es wird als Abbauland, bzw. als
Fahrweg fir den Abbau des westlich angrenzenden Nachbarbereiches benutzt. Die bereits abge-
bauten Flachen sind rekultiviert und es erfolgt Vegetationsentwicklung durch Sukzession. Unter Suk-
zession versteht man die natirliche Rickkehr der fir einen Standort typischen Pflanzen-, Tier- und
Pilzgesellschaften (Biozénose), die sich nach einer Stérung wieder einstellen.

Zwei Biotope liegen auf dem Flurstlick 10/1. Das dritte Biotop befindet sich auf den Flurstiicken 10/2,
10/4 und 10/6.

Fir das Nutzungs- und Uberfahrtsrecht wird gem. Angabe eines Eigentiimers ein jahrliches Entgelt
in H6he von netto 725,- € sowie flr entnommenes Material 0,75 €/m? zzgl. MwSt. gezahlt. Die Kon-
ditionen gelten demnach bis zum 31.12.2024.

Aulerdem wird ein Teilbereich weitestgehend auf den Flurstlicken 10/3 und 10/5 als Hundelibungs-
platz verwendet (Genehmigung bis 31.12.2023). Die Jahrespacht belduft / belief sich gem. Angabe
der Pachter auf 306,78 €.

Zudem wurde ein Landpachtvertrag vorgelegt, dessen Rechtskraft aber zwischen den Eigentimern
strittig ist. Der Pachtzins liege demnach bei 60,- €/Jahr fir alle 6 Flurstiicke zusammen. Die Pacht-
dauer lief zum 01.07.2019 aus und verlangerte sich danach auf unbestimmte Zeit.

Da nicht alle zu bewertenden Flurstiicke / Grundstlicke eine 6ffentliche ErschlieRung aufweisen bil-
den die 6 Flursticke eine wirtschaftliche Einheit.
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Verkehrswertgutachten Objekt: 31558 Hagenburg

(SOSTUBCE ey M Y o
Verkehrswerte:
Flurstiick 10/1 3.500,- €
Flurstiick 10/2 13.000,- €
Flurstiick 10/3 10.000,- €
Flurstiick 10/4  6.000,- €
Flurstick 10/5 13.500,- €
Flurstiick 10/6 9.500,- €
zum Stichtag: 22.03.2023
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