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Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch

1.070.000 EUR

Auftrag

Mit Beschluss vom 07.01.2025 des Amtsgerichts Cloppenburg wurde das Ingenieurbiro Bodecker mit
der Erstellung eines Gutachtens tber den Verkehrswert des u. g. Versteigerungsobjektes beauftragt.

Bewertungsgegenstand

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das Flurstiick 4 (15.059 m?2) der Flur 46 der Ge-
markung Garrel im Landkreis Cloppenburg in Niedersachsen. Das Flurstick wird im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuchblattes 4550 von Garrel unter der Ifd. Nr. 3 gefihrt. Das bewertungsgegen-
standliche Flurstick ist im nordllichen Bereich, entlang der Tannenkampstraf3e mit zwei Abrissgebéau-
den (Haus-Nrn.18 und 22) bebaut, die restliche Flurstiicksflache ist unbebaut und ist zum Zeitpunkt
der Wertermittlung ungenutzt. Die bewertungsgegenstandliche unbebaute Flurstiicksteilflache stellt
sich gemaf der durchgefiihrten Recherchen als Bauerwartungsland (8 3 Abs. 2 ImmoWertV) dar.

Diese Wertermittlung ist nur fiir interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kbnnen
dem Gutachter gegeniiber nicht gestellt werden. Gegeniber Dritten wird fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit
keine Haftung tbernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.



Abrissgebaude und Rohbauland
49681 Garrel, Tannenkampstr. 18, 22

Vorbemerkung/Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung bezieht sich auf die zum Besichtigungszeitpunkt vorgefundenen Gegebenheiten und den
vom Auftraggeber zur Verfiigung 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 Legalitat hin-
sichtlich des Bestands und Nutzung des Bewertungsobjektes ausgegangen.

Stichtag

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag ist der 11.03.2025 (Datum der Ortsbesichtigung). Der Wertermitt-
lungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt,
auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.
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Verpachtbarkeit
Eine Verpachtbarkeit der Freilegungsflache ist objektartbedingt untblich.

Grundsatzlich kénnen landwirtschaftliche Fléachen einzeln verpachtet werden. Landwirtschaftliche Betriebe die-
ser Region versuchen sich stetig durch Zupacht oder Zukauf zu vergréf3ern, sodass ein gegebens Potenzial an
Interessenten vorhanden ist.

Die Verpachtbarkeit der unbebauten Flurstiicksteilflache ist zum einen aufgrund der gegenwartig aufgegebenen
landwirtschaftlichen Nutzung zum anderen aufgrund der Lage angrenzedn an den Innenbereich mit umgeben-
der Bebauung als erschwert anzusehen.

Verwertbarkeit

Die mit den Abrissgeb&uden bebaute Flurstiicksteilflache ist unter Berlicksichtigung der Fortfiihrung der gegen-
wartigen Flachennutzung (Bauland) vermarktbar. Trotz der Berlicksichtigung der kalkulatorischen Ruckbaukos-
ten ist eine Vermarktbarkeit wegen der verbleibenden Unwagbarkeiten einer Freilegung als mit Einschrankung
versehen anzusehen.

Die unbebaute Freiflache ist unter Beriicksichtigung der Qualifizierung als Bauerwartungsland vermarktbar.

Die Vermarktbarkeit der beiden Teilflachen ist, nach entsprechender Trennvermessung sowohl unabhangig
voneinander als auch gemeinsam maoglich.

Die Marktgangigkeit des Gesamtflurstiicks ist als gegeben anzusehen. Es ist mit einer groRen Nachfrage am
Markt zu rechnen.

Drittverwendungsmaglichkeit

Die subjektive Drittverwendungsfahigkeit ist unter Berlicksichtigung der Lage, bei Fortfiihrung der gegenwarti-
gen Nutzung gegeben.

Wahl des Bewertungsverfahrens und Erlauterung des Ergebnisses fir den Marktwert

Die Marktwertermittlung wurde unter Berlcksichtigung der am 01.01.2022 in Kraft getretenen Verordnung tber
die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung
- ImmoWertV) vorgenommen.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens erfolgt im Hinblick auf § 6 ImmoWertV nach der Art des Wertermittlungs-
objektes unter Berlcksichtigung der im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie
insbesondere nach den zur Verfligung stehenden Markt- und Vergleichsdaten.

Die Bewertung, inkl. Verfahrenswabhl, ist neben dem Renditeaspekt auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnut-
zung nach dem né&chsten fiktiv zu unterstellenden Kauffall abzustellen.

Die Bewertung der bebauten Flursticksteilflache erfolgt vorliegend, da es sich um nicht mehr nachhaltig nutz-
bare Gebaude (Abrissgebéude) handelt, anhand des um die Freilegungskosten geminderten Bodenwerts.

Die Bewertung der unbebauten (landwirtschaftlichen) Flurstiicksteilflache bzw. der Bauerwartungslandflache
erfolgt unter Beriicksichtigung der Bodenrichtwerte sowie durchschnittlicher Verkaufswerte, die seitens des zu-
standigen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte nach dem Vergleichswertverfahren aktuell fir jedes
Jahr ermittelt werden sowie auf der Grundlage eigener intensiver Marktbeobachtungen der regionalen und
Uberregionalen Entwicklung der Land- und Forstwirtschaft (Quellen: u. a. regional aktive Banken, Makler, regi-
onal anséassige Landwirte). Dartber hinaus wurden Daten des zustandigen Gutachterausschusses ausgewer-
tet.
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Lage

Erlauterungen zur Makrolage

Gemarkung

Makrolage

Garrel

Garrel ist eine Gemeinde im Landkreis Cloppenburg im Bundesland Niedersachsen.
Die Gemeinde Garrel liegt im Oldenburger Miinsterland. Garrel grenzt an die Nach-
bargemeinden Emstek, Cloppenburg, Molbergen und Friesoythe sowie Bdsel im
Landkreis Cloppenburg. Nachbargemeinden im Landkreis Oldenburg sind Grol3en-
kneten und Wardenburg.

Sadlich von Garrel, verlauft die Bundesstral3e 72, die in der Bundesstral3e 213 miin-
det, welche wiederum zur Bundesautobahn 29 fihrt. Die BAB 29 liegt in rd. 10 km
Ostlicher Entfernung von Garrel. Weiterhin befindet sich die BAB 1 in rd. 17 km Ent-
fernung. Die Stadt Cloppenburg liegt rd. 12 km von Garrel in sidlicher Richtung
entfernt.

Strukturdaten

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Cloppenburg

Gemeinde: Garrel

Einwohner: ~ 15.367 (Gemeinde Garrel, Stand 31.12.2023)

Arbeitslosenquote: 4,9 % (LK Cloppenburg, Stand April 2025)

Demograf. Entwicklung (2020 - 2035): + 5,7 % (Quelle: Wegweiser Kommune)

Fazit Makrolage

Mittlere Makrolage im nérdlichen Gebiet des Landkreises Cloppenburg mit durch-
schnittlicher Infrastruktur und durchschnittlich ausgebauter Verkehrsanbindung.

Erlauterungen zur Mikrolage

Mikrolage

Entfernung City

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt befindet sich rd. 1,5 m (Luftlinie) stdlich vom Ortskern von
Garrel entfernt. Es liegt an der westlichen Stral3enseite der Stral3e ,Tannenkamp-
stral3e”, welche als 6ffentliche Strale ausgebaut ist.

Das Bauumfeld besteht Gberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhausern, ganz im
Westen grenzt auch ein gewerblich genutzter Gebaudebereich an.

Ca. 1,5 m zum Ortskern von Garrel.

Die Anbindungen im Individualverkehr sind durchschnittlich ausgebaut. Uber di-
verse Kreis- und Landstral3en besteht Anbindung an die westlich verlaufende B 72
mit Anbindung an Friesoythe im Norden und Cloppenburg im Siiden. Uber Land-
stral3en besteht Anschluss an die BAB 29 in dstlicher Richtung (Auffahrt GrofRen-
kneten).

Parkplatze stehen im o6ffentlichen Raum sowie innerhalb der Bewertungsliegen-
schaft zur Verfiigung.
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OPNV OPNV-Anbindung bestehet uber die rd. 750 m entfernt gelegene Bushaltestelle
,Garrel Sud“ mit der Buslinie 900. Der nachstgelegene Bahnhof Cloppenburg mit
Anbindung an das regionale Netz der Deutschen Bahn AG befindet sich in rd. 14
km Entfernung.

Nahversorgung Einkaufsmdglichkeiten fur Guter des téaglichen und periodischen Bedarfs befinden
sich im Zentrum von Garrel. Dartber hinaus bestehen weitere Einkaufsmdoglichkei-
ten in den umliegenden Ortschaften. Weitere Infrastruktureinrichtungen wie Schu-
len, Kindergarten und Arzte sind in direkter Umgebung vorhanden.

Emissionen/
Immissionen Es bestehen keine stérenden Einflisse aus benachbarten Objekten bzw. Flur-
sticksnutzungen.

Fazit Mikrolage

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage in Garrel mit durchschnittlicher Infra-
struktur und durchschnittlich ausgebauter Verkehrsinfrastruktur.
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Objekt

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist ein Flurstiick mit einer Gré3e von 15.059 m2 in Garrel. Der
Ostliche Flurstiicksbereich ist, entlang der Tannenkampstral3e, mit zwei ehem. landwirtschaftlichen Wohnge-
bauden mit Wirtschaftsgebaudeanbauten bebaut. Die Gebaude sind baufallig und gegenwartig nicht mehr nach-
haltig wirtschaftlich nutzbar. Eine Rekonstruktion der Gebaude entspricht einem Neubau. Die Gebaude werden
im Rahmen der Wertermittlung kalkulatorisch abgerissen. Die bebaute Flurstiicksteilflache weist eine Flachen-
grof3e von 3.855 m2 (gemal? eigener Ausmessung vom 07.05.2025 aus dem Geoportal des Auskunftssystems
Liegenschaftskataster?).

Der unbebaute Flurstiicksteil stellt sich als ungenutzte Flache dar und weist eine Gréf3e von 11.204 m2 auf.

Erlauterungen zum Grundstiick

GroRRe 15.059 m?
Topographie Eben
Zuschnitt/Form  Rechteckig, langlich
Sichtbarkeit Normal sichtbar

ErschlieBungs-  Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telefon und Internet.

grad

Baurecht Das bewertungsgegenstandliche Flurstiick ist hinsichtlich des Baurechts in zwei Ab-
schnitte zu unterteilen. Abschnitt 1 mit ,Hauptflache“ und Abschnitt 2 (siehe hierzu Ab-
bildung unter ,Bodenwertableitung").

Zur Hauptflache

Gemall Online-Auskunft im Geoportal des Landkreises Cloppenburg (Abruf:
07.05.2025) befindet sich das Bewertungsgrundstiick mit seinem bebauten Flurstiicks-
teil im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes 3. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 20 ,Roslaes H6he". In diesem ist der Uberplante Bereich als allgemeines
Wohngebiet ,WA 1“ mit maximal 6 WE, mit einer Geschossflachenzahl von 0,4, zwei
Vollgeschossen sowie abweichender Bauweise dargestellt (siehe hierzu folgende Dar-
stellung).

Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben richtet sich fur den betroffenen Flurstlicksteil nach
den Vorgaben des § 30 BauGB.

1 https://login.asl-p.niedersachsen.de/ASmobile/?appid=NI_Profil_G#
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Baugenehmi-
gung

Baugrund

Grundwasser

Zufahrt/Zugang

Auftragsnummer 25-000055

Gemeinde Garrel
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 "Roslaes Hohe" gem. § 13a BauGB
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Zur Teilflache b

GemaR Online-Auskunft im Geoportal des Landkreises Cloppenburg (Abruf:
07.05.2025) befindet sich das Bewertungsgrundstiick mit seinem unbebauten Flur-
stucksteil nicht im Geltungsbereich eines rechtsgultigen Bebauungsplanes.

Der auRRerhalb der Darstellung des B-Plan liegende unbebaute Flurstiicksteil ist laut
telefonischer Auskunft des Bauamts der Gemeinde Garrel (Herr Bley, Tel. 04474 899-
18) nicht als im Zusammenhang bebauter Ortsteile, somit dem Aul3enbereich zuzuord-
nen. Die Bebaubarkeit richtet sich nach den Vorgaben des § 35 BauGB. Auskunftsge-
maf ist momentan nicht geplant eine Plandnderung zu erstellen.

Eine Baugenehmigung konnte nicht eingesehen werden. In der vorliegenden Werter-
mittlung wird eine vollumféngliche baurechtliche Genehmigung der vorhandenen Ge-
b&ude unterstellt.

Ein Baugrundgutachten konnte nicht eingesehen werden. Zum Zeitpunkt der Besichti-
gung waren die Geb&ude abrissreif. Aufgrund fehlender Verdachtsmomente wird in der
Bewertung von ausreichend tragféhigem Baugrund bzw. dem Baugrund entsprechend
gut ausgefuhrter Grindung des Bauwerks ausgegangen.

Es liegen keine Informationen Uber Grundwassergefahrdungen vor. Zum Zeitpunkt der
Besichtigung waren keine Grundwasserschaden zu erkennen, daher wird von einer
Grindung des Bauwerks ausgegangen, welche die Grundwasserverhaltnisse vor Ort
ausreichend berlcksichtigt.

Die Bewertungsliegenschatft ist Giber die entlang der 6stlichen Flurstliicksgrenze verlau-
fende asphaltierte Stralle ,Tannenkampstrafl3e“ zu erreichen. Weitere Zufahretn beste-
hen zum unbebaute Flurstiicksteil tber die St. Ludger Stral3e sowie die St.Josef Stral3e.
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Die Anbindung ist fiir die nachhaltige Nutzung ausreichend gut geeignet. Die StralRen
befinden sich in einem durchschnittlichen Zustand.

Denkmalschutz  Die Gebaude unterliegen laut der 6ffentlich einsehbaren Denkmalliste (Einsicht vom
07.05.2025) nicht dem Denkmalschutz.

Hochwasser Gemal Online-Viewer der Bundesanstalt fir Gewasserkunde? vom 07.05.2025 liegt
das Bewertungsobjekt nicht in einem Hochwasserrisikogebiet (HQ 100).

Somit ist eine Hochwassergefahrdung aufgrund der Lage auszuschlie3en.

Erlauterungen zum Gebaude

Bei den Gebauden handelt es sich um zwei ehemals landwirtschaftlich genutzte Wohngebaude (Hausnummern
18 und 22) mit Wirtschaftsgebaudeanbauten. Das Gebaude Nr. 22 weist eine tiberbaute Flache von rd. 198 m2,
der Wirtschaftsgebaudeanbau von rd. 310 m2 sowie einen weiteren Anbau von 57 m2 auf. Das Wohnhaus Nr.
18 besitzt eine Uberbaute Flache von rd. 106 m2 sowie einen Anbau von rd. 90 m2,

Die Gebéaude sind nicht nachhaltig nutzbar, weshalb vorliegend Freilegungskosten kalkuliert und enstpre-
chend in Abzug gebracht werden.

Die Gebaude weisen folgende BGFs auf:

- Wohnhaus Nr.18 212 m2
- Wohnhausanbau 90 mz
- Wohnhaus Nr. 22 396 m2
- Wirtschaftsgebdudeanbau 310 m2

In Anlehnung an den ,Rickbaukostenkalkulator® der HypZert GmbH werden Abbruchkosten in Héhe von
135,00 €/m? fir die Wohnhauser und 80,00 €/m? fur die Wirtschaftsgebaude gewahlt. In Summe ergeben sich
somit Abbruchkosten in Hohe von gerundet 115.000 €.

Auf eine Baubeschreibung wird aus diesem Grund verzichtet.

2 https://geoportal.bafg.de/karten/HWRM_Aktuell
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Grundbuch

Auszug vom: 09.01.2025
Amtsgericht: Cloppenburg
Grundbuch von: Garrel

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m2
4550 3 Garrel 46 4 15.059,00
Gesamtflache 15.059,00
15.059,00

davon zu bewerten

Abteilung I, Eigentiimer
Die Eigentimer (Erbengemeinschaft) sind dem Auftraggeber bekannt
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Bodenwert
Grundstucksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m2 m? EUR/m2 lich* EUR
Hauptflache (Ge-
1 | bdude- und Freiflache) 3.855 150,00 Nein 578.250
2 | Bauerwartungsland 11.204 54,00 Nein 605.016

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berlcksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

Bodenwert (rentierliche Anteile)
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 1.183.266

BODENWERT (gesamt) 1.183.266
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Ergebnis
Marktwert
Evtl. Lasten sind zusétzlich im Beleihungswert noch zu beriicksichtigen. § 194 BauGB
Werte Bodenwert 1.183.266
Abschlage Freilegungskosten 115.000
Marktwert 1.070.000
Erstellt am: 08.05.2025 Digitale Signaturen siehe Deckblatt
Christian von Derenthall Dr. Leon Schéakel MRICS
Obuv SV Obuv SV, HypZert F
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Allgemeine Hinweise

Definitionen & Haftungsausschluss

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

Das Wertgutachten wurde auf Grundlage des § 194 BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung (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
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Haftungsausschluss

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

Achtung
Die Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

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

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 fur
eine sich daraus ergebende verdeckte Marktwertbeeinflussung.

Die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Gutachters geschehen.
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Abrissgebaude und Rohbauland
49681 Garrel, Tannenkampstr. 18, 22

Unterlagentbersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Abruf der Bodenrichtwerte und Flachennachvollzug tber vorhanden

das Geoportal

B-Plan vorhanden

Flurkarte vorhanden

Hochwasserkarte vorhanden

Ubersichtskarte 1 vorhanden

Ubersichtskarte 2 vorhanden

Ubersichtskarte 3 vorhanden

Anlagenverzeichnis
Flurkarte

B-Plan
Hochwasserkarte
Ubersichtskarte 1
Ubersichtskarte 2
Ubersichtskarte 3

Auftragsnummer 25-000055
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Fotodokumentation
Haus Nr. 22

Haus Nr. 18

Anbau Haus Nr. 18
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Haus Nr. 18

Anbau Haus Nr. 22

Haus nr. 22
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Haus Nr. 22

Haus Nr. 22

Haus Nr. 22
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Bauerwartungsland

Rickansicht Haus Nr. 22

Bauerwartungsland
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Lagebezeichnung, Flurstick, ...

Ihr Zeichen
ASL Homepage
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Gemeinde Garrel
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 "Roslaes Hohe" gem. § 13a BauGB
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Google Earth
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