Kurzfassung des Gutachtens

Marktwert § 194 BauGB

Auftrags-Nr. 25-000004

Rohbauland

PLZ, Ort 49632 Essen (Olden-
burg)

StraBe Flur 41, Flst. 446/2

Bundesland Niedersachsen

Auftraggeber Amtsgericht Cloppen-
burg

Gutachter/in Christian von Derenthall

Objektbesichtigungstag  16.01.2025

Besichtigungsumfang AuBenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag  16.01.2025

Qualitatsstichtag 16.01.2025

Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch

180.000 EUR

Auftrag

Mit Beschluss vom 03.12.2024 des Amtsgerichts Cloppenburg wurde das Ingenieurblro Bédecker mit der Er-
stellung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des u. g. Versteigerungsobjektes beauftragt.

Bewertungsgegenstand

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das Flurstiick 446/2 (5.118 m?) der Flur 41 der Gemarkung
Essen im Landkreis Cloppenburg in Niedersachsen. Das Flurstiick wird im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchblattes 3298 von Essen unter der Ifd. Nr. 3 gefiihrt. Das bewertungsgegenstandliche Flurstlick ist unbebaut
und wird zum Zeitpunkt der Wertermittlung als Ackerland genutzt. Das bewertungsgegensténdliche Flurstlick
stellt sich gemaf der durchgefiihrten Recherchen als Rohbauland (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV) dar.

Diese Wertermittlung ist nur fiir interne Zwecke erstellt worden. Anspriche Dritter, gleich welcher Art, kénnen
dem Gutachter gegenUlber nicht gestellt werden. Gegenliber Dritten wird fir die Richtigkeit und Vollstdndigkeit
keine Haftung ibernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.



Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Vorbemerkung/Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung bezieht sich auf die zum Besichtigungszeitpunkt vorgefundenen Gegebenheiten und den
vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen. Die Werte und die zusammenfassende Beurteilung
beziehen sich auf den Objektzustand zum Wertermittlungsstichtag.

Es wird von einer Einhaltung der rechtlichen Bestimmung sowie der formellen und materiellen Legalitét hin-
sichtlich des Bestands und Nutzung des Bewertungsobjektes ausgegangen.

Stichtag

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag ist der 16.01.2025 (Datum der Ortsbesichtigung). Der Wertermitt-
lungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt,
auf den sich der fur die Wertermittlung mafBgebliche Grundstiickszustand bezieht.
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Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Lage

Erlauterungen zur Mikrolage

Mikrolage

Entfernung City

Individualverkehr

OPNV

Nahversorgung

Emissionen/

Das Bewertungsobjekt befindet sich rd. 4,5 km &stlich vom Zentrum von Essen
(Oldenburg) im Ort Bevern. Die Bewertungsliegenschaft befindet sich auf der west-
lichen Strallenseite der ,Calhorner Stralle”, welche als offentliche Stralle ausgebil-
det ist.

Das Bauumfeld besteht Gberwiegend aus landwirtschaftlichen Hofanlagen, landwirt-
schaftlichen Nutzflachen und Einfamilienhdusern.

Ca. 4,5 km zum Stadtzentrum von Essen (Oldenburg).

Die Anbindungen im Individualverkehr sind durchschnittlich ausgebaut. Uber die
BundesstraBBe B 69 sowie Land- und KreisstraBen besteht Anbindung an die 6stlich,
rd. 17 km (Luftlinie), entfernt gelegene Autobahn A 1; im weiteren Verlauf mit An-
bindung an die A 29 im Norden sowie die A 30 und A 33 im Stiden bei Osnabrick.

Parkplatze stehen im &ffentlichen Raum zur Verfiigung.

OPNV-Anbindungen bestehen (iber die rd. 50 Meter entfernt gelegene Bushalte-
stelle ,Bevern Kirche* mit der Buslinie 965.

Der Bahnhof Essen (Oldb.) mit Anbindung an das regionale Netz der Deutschen

Bahn AG befindet sich in rd. 5,6 km Entfernung.

Einkaufsmaoglichkeiten fiir Glter des téaglichen und periodischen Bedarfs befinden
sich im Zentrum von Essen. Darlber hinaus bestehen weitere Einkaufsmdglichkei-
ten in den umliegenden Ortschaften. Weitere Infrastruktureinrichtungen wie Schu-
len, Kindergarten und Arzte sind in direkter Umgebung vorhanden.

Es bestehen keine stérenden Einflisse aus benachbarten Objekten bzw. Flur-

Immissionen stlicksnutzungen.
Fazit Mikrolage
Es handelt sich um eine Lage in Essen (Oldenburg) OT Bevern mit durchschnittli-
cher Infrastruktur und durchschnittlich ausgebauter Verkehrsinfrastruktur.
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Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Objekt

Erlauterungen zum Grundstiick

GroBe
Topographie

Zu-
schnitt/Form

Sichtbarkeit

Erschlie-
Bungsgrad

Baurecht

5.118 m2
Uberwiegend eben

Rechteckig, langlich

Normal sichtbar

Die Medien der Ver- und Entsorgung liegen in den angrenzenden bebauten Flurstiicken
sowie in der angrenzenden ,Calhorner Stral3e“.

Geman der Online-Auskunft der Gemeinde Essen (Oldenburg)') vom 29.01.2025 befindet
sich diese bewertungsgegenstandliche Flurstiicksteilfdche im rdumlichen Geltungsbe-
reich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 7g ,Wohngebiet Bevern, Calhor-
ner Stral’e / Hoher Weg*.

GemanB zusétzlicher telefonischer Auskunft bei der Gemeinde Essen (Oldenburg) (Herr
Iding, Tel.: 05434 88 55) vom 30.01.2025 ist der Bebauungsplan Nr. 7g ,Wohngebiet Be-
vern, Calhorner Strafte / Hoher Weg* mittlerweile in Kraft getreten, weshalb dessen Fest-
setzungen der Bodenwertableitung der Abschnitte zugrunde gelegt wird. Ein Termin wann
mit der ErschlieBung begonnen wird, konnte nicht mitgeteilt werden. Eine zeitnahe Er-
schlieBung im laufenden Kalenderjahr schloss Herr Iding jedoch aus. Ein Auszug aus dem
B-Plan 7g ist in folgender Abbildung dargestellt (das bewertungsgegenstandliche Flur-
stiick ist in der Abbildung rot umrandet).
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Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben richtet sich fiir das bewertungsgegenstandliche Flur-
stlick nach den Vorgaben des § 30 BauGB.

1 https://www.essen-oldb.de/wirtschaft-bauen/bebauungsplaene-in-aufstellung/
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Das bewertungsgegenstandliche Flurstlck ist hinsichtlich der Darstellung im B-Plan in drei
Abschnitte zu unterteilen. Die GréBenableitung der einzelnen Flurstiicke geméaB gut-
achterlicher Expertise erfolgte anhand eines Luftbildes sowie einer Ubersichtskarte zum
Bebauungsplan Nr. 7g.

Teilflache a) rd. 267 m?

Im neuen B-Plan ist der dstliche, an die Calhorner StraBe grenzende Flurstiicksteil, als
private Griinflache (PG) mit anteiliger, nicht Gberbaubarer Grundsticksflache im nérdli-
chen Teil und einer StraBenverkehrsflache im stdlichen Teil der Teilflaiche ausgewiesen.

Teilflache b) rd. 4.187 m?

Die zentral befindliche Flurstiicksteilflache wird im raumlichen Geltungsbereich des in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 7g ,Wohngebiet Bevern, Calhorner StraBe / Ho-
her Weg* als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die bestimmenden Parameter
sind eine Grundflachenzahl von 0,3, zwei Vollgeschossen als Héchstmal3, einer offenen
Bauweise, bei welcher nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. Das ,Allgemeine
Wohngebiet* wird zudem von StraBenverkehrsflachen durchzogen.
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Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Teilflache c) rd. 664 m?

Der angrenzende westliche Flurstiickteil wird in einer dffentlichen Griinflache (OG) mit der
Zweckbestimmung als Regenwasserriickhalteanlage (RRA) liegen. Im stdlichen Bereich
der der Teilflache c) liegt eine StraBenverkehrsflache, wie der folgende Ausschnitt ver-
deutlicht:

Qualifizierung

Im vorliegenden Fall ist das unbebaute bewertungsgegensténdliche Flurstiick als Roh-
nach § 3 Im-

bauland nach § 3 Abs. 3 (ImmoWertV) zu qualifizieren. Fir das Flurstlck besteht Baurecht

moWertV nach § 30 BauGB, die ErschlieBung ist jedoch noch nicht gesichert, dariiber hinaus ist das
Flurstick wegen ihrer gegenwartigen Form, GréBe und Lage fir eine Bebauung unzu-

reichend gestaltet.
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Rohbauland

49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Grundbuch
Auszug vom:
Amtsgericht:

Grundbuch von: Essen

04.12.2024
Cloppenburg

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m2
3298 3 Essen 41 446/2 5.118,00
Gesamtflache 5.118,00
davon zu bewerten 5.118,00
Abteilung I, Eigentiimer
Die Eigentiimer sind dem Auftraggeber bekannt.
Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen
Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt |Abtll.| BV
Verfligungsbeschran-
kung, Die Zwangsver-
steigerung zum Zwe- | Ohne Werteinfluss. Siehe Bemerkun-
3298 1 3 446/2 cke der Aufhebung ei- | gen im Text.
ner Gemeinschaft ist
angeordnet.
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Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Bodenwert
Grundstiicksteilflaiche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
Fist. 446/2 Rohbau-
1 | land 5.118 35,00 Nein 179.130

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststédndig nutzbare Teilfldchen bericksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

Bodenwert (rentierliche Anteile)
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 179.130

BODENWERT (gesamt) 179.130

Erlduterungen zum Bodenwert

Bodenrichtwerte

Laut Online-Abfrage vom 30.01.2025 beim Gutachterausschuss in Niedersachsen? befindet sich das bewer-
tungsgegenstandliche Flurstiick aktuell noch in zwei Bodenrichtwertzonen.

Der ostliche unbebaute Flurstiicksteil befindet sich von der Calhorner StraB3e an bis zu einer Tiefe von rd.
35 m in der Bodenrichtwertzone: 01900454 in welcher der folgende Bodenrichtwert veréffentlicht worden ist.
Allgemeines Wohngebiet (Ein- und Zweifamilienhauser): 70,00 €/m? (Entwicklungszustand: baureifes Land)
Far abweichende Arten der Nutzung (Mehrfamilienh&user) sind Anpassungsfaktoren veréffentlicht worden.

Far den nach Westen angrenzenden, ebenfalls unbebauten Teilbereich des Flurstiicks sind die folgenden Bo-
denrichtwerte verdffentlich worden (Bodenrichtwertzone: 01903201):

Gemischte Bauflache im AuRRenbereich: 50,00 €/m? (Entwicklungszustand: baureifes Land).

Fir vom Bodenrichtwertflurstlick (1.500 m?) abweichende FlachengréBen sind Anpassungsfaktoren veroffent-
licht worden.

Fir unbebaute land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen sind die folgenden Richtwerte dargestellt (Bodenricht-
wertzonen 01909961, 01909047 und 019008066).

Forstwirtschaftliche Flache: 0,80 €/m?
Griinland: 5,00 €/m? (Sand)
Ackerland: 12,00 €/m? (Sand)
Der Stichtag ist jeweils der 01.01.2024.
Bodenwertableitung

Das bewertungsgegenstandliche Flurstlick, mit einer GrdoBe von 5.118 m?, ist aufgrund seiner Klassifikation als
Rohbauland nicht weiter zu unterteilen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréBe fir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind“ (§ 3, Abs. 3, ImmoWertV). Es ist in Brutto- und Netto-Rohbauland
zu unterscheiden. Das Brutto-Rohbauland beinhaltet alle Flachen des Baugebietes einschlieBlich der StraBen-
und Grinflachen sowie ggf. erforderliche Flachen fur weitere Infrastruktureinrichtungen. Netto-Rohbauland ist

2 https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
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Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

die Flache, die innerhalb eines Baugebietes spater als Bauland zur Verfligung steht und als solches vermarktet
werden kann.3

Ein Bodenrichtwert ist flir vergleichbare Flachen (Rohbauland) nicht verdffentlicht. In den Grundstiicksmarktda-
ten 2024 sind fur qualitativ vergleichbare Flachen folgende Darstellungen vorgenommen worden:

Aus den vorliegenden Verkaufen ergeben sich fiir die einzelnen Gebietskérperschaften die in den folgenden
Tabellen dargestellten mittleren Preisniveaus fir Bauerwartungsland und Rohbauland im Verhéltnis zum Wert
der erschlieBungsbeitragsfreien baureifen Flachen in vergleichbaren Lagen. Der Untersuchungszeitraum er-
streckt sich jeweils auf die Berichtsjahre 2019 bis 2023. In Abh&ngigkeit von der Lage, der H6he des Boden-
richtwertes, dem Planungsstand und der Situation auf dem Grundstiicksmarkt unterliegen diese Mittelwerte
(Medianwerte) erheblichen Schwankungen. Das Wertniveau des werdenden Wohnbaulandes wird zudem durch
Kosten flr Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe in die Natur beeinflusst.

Nach schriftlicher Auskunft von Herrn Brumund (Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen, Dezernat 4 — Wertermittlung, stadtebauliche Bodenordnung) vom 30.01.2025 handelt es sich bei
der Ableitung des Wertniveaus um Brutto-Rohbauland.

Die folgende Abbildung ist in den Grundstiicksmarktdaten veréffentlicht:

Wertniveau im Verhaltnis zum
Rohbauland erschlieBungsbeitragsfreien Wohnbaulandwert
( ) Anzahl der Kauffille

Gebietskorperschaft Median Spanne Kaufpreise
Stadt Oldenburg 50 % (5) 17-98 % 42-246 €/m?
Stadt Delmenhorst -(1) - -
Landkreis Ammerland 33 % (10) 12-65 % 10-85 €/m?
Landkreis Cloppenburg 50 % (15) 25-81% 16-65 €/m?
Landkreis Oldenburg 49 % (5) 42-87 % 17-126 €'m?
Landkreis Vechta 40 % (20) 22-89 % 20-95 €/m?
Landkreis Wesermarsch 33 % (35) 14-92 % 9-92 €/m?

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Oldenburg-Cloppenburg (2024).

Demnach liegt fir den Landkreis Cloppenburg der Median des Wertniveaus von Rohbauland bei 50 % im Ver-
héltnis zum Wohnbaulandwert, bei einer Spanne von 25 — 81 % (Kaufpreise: 16,00 — 65,00 €/m?).

Far das bewertungsgegenstandliche Flurstiick leitet sich auf der Grundlage der zuvor dargestellten Ausfihrun-
gen ein mittlerer Wert fir Rohbauland in Héhe von 50 % (Spanne 25 — 81 %) des Bodenwertes zum erschlie-
Bungsbeitragsfreien Wohnbauland ab. Vorliegend leitet sich somit ein Bodenwert in Héhe von gerundet
35,00 €/m? (0,5 * 70,00 €/m? = 35,00 €/m?) ab.

38 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover
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Rohbauland
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Ergebnis
Marktwert
Evtl. Lasten sind zusatzlich im Beleihungswert noch zu ber(cksichtigen. § 194 BauGB
Werte Bodenwert 179.130
Marktwert 180.000
Erstellt am: 16.01.2025 Digitale Signaturen siehe Deckblatt
Christian von Derenthall Dr. Leon Schakel MRICS
6buv SV HypZert F, WAVO WRV
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Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Allgemeine Hinweise

Definitionen & Haftungsausschluss

Die Richtigkeit vorstehenden Wertgutachtens versichere ich hiermit pflichtgeman. Mit dem Eigentiimer stehe
ich weder in verwandtschaftlichen Beziehungen noch habe ich persénliches Interesse an dem Ergebnis des
Wertgutachtens.

Das Wertgutachten wurde auf Grundlage des § 194 BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) mit Giltigkeit ab dem 01.01.2022 erstellt.

Definition Marktwert

Im derzeit geltenden § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Begriff des Verkehrswerts wie folgt definiert: Der
Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Haftungsausschluss

Eine Haftung gegentber Dritten wird weder fir das ganze Wertgutachten noch fiir Teile daraus Gbernommen.
Weiterhin kann keine Haftung fir die Richtigkeit von Auskiinften von Behérden und Amtern ibernommen wer-
den.

Achtung
Die Legalitét der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Prafungen hinsichtlich brandschutzrechtlicher Bestimmungen wurden nicht durchgefihrt. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese mit der Bauabnahme im Zuge des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens gepruft wur-
den. Das Gutachten wurde unter der Annahme der Funktion des baulichen Brandschutzes erstellt. Ebenso
wurde die vorgeschriebene Installation und Funktion von Rauchmeldern nicht Gberprift.

Untersuchungen an Baumaterial und Baugrund auf ggf. enthaltene schadliche Stoffe, wie insbesondere Asbest,
Ol oder Schwermetall, wurden nicht durchgefiihrt. Eine Haftung kann nicht ibernommen werden. Auch nicht fir
eine sich daraus ergebende verdeckte Marktwertbeeinflussung.

Die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Gutachters geschehen.
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Rohbauland

49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Unterlagentibersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Abruf der Bodenrichtwerte und FlAchennachvollzug Uber vorhanden 01.01.2024
das Geoportal (Bauland)

Abruf der Bodenrichtwerte und Flachennachvollzug Uber vorhanden 01.01.2024
das Geoportal (Baureifes Land - AuBenbereich)

Hochwasserkarte vorhanden 28.01.2025
Lageplan vorhanden 01.02.2025
Ubersichtskarte 1 vorhanden 01.02.2025
Ubersichtskarte 2 vorhanden 01.02.2025
Ubersichtskarte 3 vorhanden 01.01.2024

Anlagenverzeichnis
Lageplan

Abruf der Bodenrichtwerte und Flachennachvollzug Uber das Geoportal (Bauland)

Abruf der Bodenrichtwerte und Flachennachvollzug Uiber das Geoportal (Baureifes Land - AuBenbereich)

Hochwasserkarte
Ubersichtskarte 1
Ubersichtskarte 2
Ubersichtskarte 3

Auftragsnummer 25-000004

Seite 13 von 22
78G1Z




Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Fotodokumentation
Ansicht von Nord-Ost

Ansicht von Osten (Calhorner Str.)

Ansicht von Osten (Calhorner Str.)
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Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Ansicht von Westen (Hoher Weg)

Ansicht von Westen, Blickrichtung Norden
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Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Oldenburg-Cloppenburg

A G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ' ;

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 17.01.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Gemarkung: 3237 (Essen (Oldenburg)), Flur: 41, Flurstiick: 446/2
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Rohbauland
49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2

Oldenburg-Cloppenburg

/. G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ' ;

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 30.01.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Gemarkung: 3237 (Essen (Oldenburg)), Flur: 41, Flurstiick: 446/2
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49632 Essen (Oldenburg), Flur 41, Flst. 446/2
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Ubersichtskarte 2
Bewertungsgegenstand:
Gemarkung Essen, Flur 41, Flst. 446/2
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