Gliederung des Gutachtens

Gutachten

Gber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit glltigen Fassung

fur das Grundstiick

Gemeinde, Gemarkung Stralle, Hausnummer
Bienenbiittel, Hohenbostel u. a. Niendorfer Stralle 25
Flur Flurstiicke Flache in m? Grundbuch von Blatt Lfd. Nr.
3 161/3 16 756 Hohenbostel 174 8
3 51/8 26 765 Hohenbostel 174 8
3 190/1 12 879 Hohenbostel 174 8
2 14/9 16 348 Hohenbostel 174 8
Eigentlimer: ggf. beim Amtsgericht Uelzen unter dem

Aktenzeichen NZS 7 K 25/22 zu erfragen

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 26.03.2024 in der Besetzung

Vorsitzende:

Gutachter: , Immobilienmakler und Dipl.-Kaufmann

, Immobiliensachverstandiger und Bauingenieur

fiir den Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag 26.03.2024

den Verkehrswert der fiktiv unbelasteten landwirtschaftlichen Flurstiicke, sowie des bebau-

ten Flurstiicks ,Niendorfer Strafle 25“ insgesamt mit

965.000 €

ermittelt.
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Liineburg

1. Vorbemerkungen

1.1 Antrag

Dieses Gutachten liber den Verkehrswert ist vom Amtsgericht Uelzen unter der Geschafts-Nr.
NZS 7 K 25/22 beantragt worden. Es wird in einer Zwangsversteigerungssache benétigt und
soll den aktuellen Verkehrswert ausweisen. Lt. Beschluss des Amtsgerichtes Uelzen vom
04.07.2023 ist das im Grundbuch von Hohenbostel Blatt 174 unter der laufenden Nr. 8 des
Bestandsverzeichnisses eingetragene Grundstiick zu bewerten. Dabei handelt es sich um die
bebaute Resthofstelle ,,Niendorfer StraBe 25“ in der Gemeinde Bienenbdttel, sowie drei wei-

tere land- und forstwirtschaftliche Flurstiicke welche ein Grundstiick im Rechtssinn bilden.

Das Gutachten enthalt antragsgemaR keine Beteiligtennamen. Diese sind bei Bedarf beim Auf-
traggeber unter dem oben genannten Aktenzeichen zu erfragen. Inhalt und Umfang der Aus-

kunft obliegen dabei dem Amtsgericht Uelzen.

Die Antragsberechtigung ergibt sich aus § 193 Baugesetzbuch (BauGB).

1.2 Besichtigung und Berichterstattung

Die Bewertungsobjekte wurden am 26.03.2024 durch den Gutachterausschuss ortlich besich-
tigt. Eine schriftliche Ladung der Beteiligten ist rechtzeitig vorher erfolgt. An der Besichtigung
hat kein Beteiligter teilgenommen. Da die land- und forstwirtschaftlichen Flachen frei zugang-
lich sind, war eine Besichtigung ohne Einschrankungen moglich. Fir die sachgerechte Bewer-
tung hat der Gutachterausschuss sich zusatzlich auf die Angaben im Liegenschaftskataster und

die Luftbilder aus dem Jahre 2021 gestitzt.

Der Gutachterausschuss hat das Grundstiick nicht betreten und die Gebdude von der Stralle
nur von aullen besichtigt, so dass eine Bewertung lediglich durch die dulRere Inaugenschein-

nahme, den ortlichen Eindriicken und der Aktenlage erfolgen konnte.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung
sind. Der Wertermittlung wurden die Umstdande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ange-
messenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar

waren oder sonst bekannt geworden sind.
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Lineburg

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge wurden
nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde nicht Gberpriift.
Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und

Altlasten wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz so-
wie Schadstoffbelastung vorgenommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den
Untersuchungen einer allgemeinen Grundstiickswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinsti-

tute zu beauftragen.

1.3 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der

Tag der Besichtigung und Beschlussfassung durch den Gutachterausschuss am 26.03.2024.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiur die Preisbildung von Grundstlicken im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr mafRigeblichen Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Ge-

bietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maligebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstilicks zu einem

anderen Zeitpunkt maRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

1.4 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Antrag erstellt und ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des

Gutachterausschusses gestattet.
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Liineburg

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1 Grundstiicksbeschreibung

2.1.1 Tatsachliche Merkmale

Die bebaute Resthofstelle ,,Niendorfer Strafle 25“ liegt im nordlichen Bereich der Ortslage von

Bienenblttel, gehdrt aber schon zur angrenzenden Gemarkung Hohenbostel.

Bienenblttel ist eine Einheitsgemeinde und Sitz der Gemeindeverwaltung. Die Kreisgrenze
nach Lineburg befindet sich rund 4 km nordwestlich, die Salz- und Hansestadt Lineburg ist

rund 12 km nordlich entfernt. Die Kreisstadt Uelzen befindet sich rund 20 km stdlich.

Die BundesstraRe 4 von Braunschweig (iber Uelzen nach Liineburg, die als eine der wichtigsten
Hauptverkehrsstrallen der Region durch den StraRen- und Schwerlastverkehr erheblich belas-
tet ist, verlauft rund 3 km westlich. Die Entfernung zur ebenfalls westlich gelegenen Eisen-
bahnhauptstrecke Hamburg-Hannover betragt rund 2,5 km. Der Bahnhof in Bienenbuttel wird

Uberwiegend von Regionalziigen, aber nicht von allen Fernziigen bedient.

In Bienenbittel bestehen tlw. Einkaufsmoglichkeiten Gber den taglichen Bedarf hinaus. Die
der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Freizeit-

und Sportstatten sind dort ebenfalls vorhanden.

Die Form der zu bewertenden Flachen und deren ndhere Umgebung sind aus den nachfolgen-
den Kartenausschnitten der Ubersichtskarten zu erkennen. Alle Kartendarstellungen sind nach

Norden orientiert. Die Objekte sind farbig gekennzeichnet.
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

Abbildung 1: Ubersichtskarte Niedersachsen 1: 250 000  (nicht maBstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 ﬁ LGLN
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

Abbildung 2: Topographische Karte 1 : 25 000 (nicht maRstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 ﬁ LGLN
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Liineburg

Das Flurstlick 161/3 der Gemarkung Hohenbostel Flur 3 ist mit der Resthofstelle, dem ehema-
ligen Reiterhof ,Niendorfer Stralle 25“ bebaut, die anderen Flurstlicke sind unbebaut, werden
land- und forstwirtschaftlich genutzt und wurden durch das Finanzamt geschatzt, wie in der
folgenden Ubersicht dargestellt. Die Angaben sind der Liegenschaftsbeschreibung entnom-
men. Bei den Zahlen in der Spalte ,,Bodenschatzung (Bodenpunkte)“ handelt es sich um Acker-

und Griinlandzahlen.

Flur Flur- Flache tatsachliche Nutzung Bodenschatzung
stiicks- (m?) (Bodenpunkte)
Nr. Gesamtertragsmesszahl
Hohenbostel Gebaude- und Freiflache
3 161/3 16 756 Sport, Freizeit und ohne
Erholung
Niendorf
3 51/8 26 765 Ackerland Ackerland (26)
6.959
Hohenbostel 6199 Grinland Grunland (38)
3 190/1 6 680 Ackerland Grinland (23)
3.892
Bienenbiittel 6726 Ackerland Ackerland (33)
2 14/9 9072 Grunland Grunland (41)
550 Gewdsserrandstreifen Grinland (41)
6.165

Stand 13.03.2024

Sollte es eine Rundungs-Differenz zwischen den Abschnittsteilflachen und der Gesamtflache

It. Liegenschaftsbeschreibung geben, ist diese nicht wertrelevant.

Die Resthofstelle ist mit den typischen Gebduden aus den friheren Nutzungen als Reiterhof
bebaut (Abbildung 5). Neben dem Wohnhaus (A) gibt es einen Pferdestall (B), ein Scheunen-

gebdude mit Garagenanbau (C) und eine Reithalle (D).

Der Gutachterausschuss konnte die Gebaude nicht betreten und nur von auBen besichtigen.

Die Angaben zum Gebdudebestand beschranken sich daher auf die offensichtlich erkennbaren
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Lineburg

Gegebenheiten vor Ort sowie die baualterstypischen Ausstattungsmerkmale und sind trotz

der gegebenen Sorgfalt mit einer Unsicherheit behaftet.

Das Wohnhaus (A) wurde in massiver Bauweise als Wohn- und Wirtschaftsgebdude im sidli-
chen Grundstiicksbereich errichtet und mehrfach umgebaut sowie umgenutzt. So wurden
Uber die Jahre unter anderem aus einem Reiterhof (1991) ein Ferienbetrieb fiir Kinder (2001)
und nach Aktenlage ab 2015 ein Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten. Bauakten tber
die urspriingliche Entstehung des Gebaudes liegen offensichtlich nicht vor. Das Gebaude wird
augenscheinlich derzeit nicht bewohnt, steht vermutlich weitgehend leer, ist aber nicht voll-

standig geraumt.

Nordwestlich des Wohnhauses befindet sich der Pferdestall (B), der in seiner jetzigen Bauart
1959 als Brandersatzbau in massiver Bauweise errichtet wurde. Das Gebdude ist derzeit au-
genscheinlich ungenutzt.

Das nordlich angrenzende Scheunengebiude (C) wurde nach Aktenlage ebenfalls nach einem
Brandereignis 1959 wieder aufgebaut und spater ostlich um einen Anbau erweitert. Auf dem
Dach des Gebdudes befindet sich eine Photovoltaikanlage, die nicht dem Grundstiickseigen-
timer gehort und deren Nutzung Uber ein NieBbrauchrecht im Grundbuch gesichert wurde.

Die Photovoltaikanlage ist nicht Bestandteil der Wertermittlung.

Die Reithalle (D) im nordwestlichen Grundstiicksbereich wurde urspriinglich als Lagerhalle an
anderer Stelle errichtet, abgebaut und auf dem Bewertungsobjekt nach Aktenlage 1984 wie-
deraufgebaut. Der Anbau eines Aufenthaltsraums im Ostlichen Bereich erfolgte nach Akten-
lage um 1986. Auch das Dach der Reithalle ist mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet, die
nicht dem Grundstlickseigentlimer zuzuordnen ist. Sie wurde ebenfalls iber ein NieRbrauch-

recht im Grundbuch gesichert und ist nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Das bebaute Flurstlick hat eine nahezu dreieckige Form, ist weitgehend eben und eingefrie-
det, wobei die Draht- und Weidezdune in Teilen schadhaft sind. Im nordéstlichen Grund-
stiicksbereich befindet sich nach den Angaben im Liegenschaftskataster ein Reitplatz, der au-
genscheinlich seit geraumer Zeit nicht mehr genutzt wird und naturbelassen ist. Die gesamte

Grundstucksflache wird nicht mehr bewirtschaftet und ist naturbelassen.
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Liineburg

Das Grundstick hat vermutlich einen Telefon-, Strom- und Frischwasseranschluss. Die Regen-
wasser- und die Abwasserentsorgung erfolgt ortstypisch zentral tiber das Kanalsystem des lo-

kalen Entsorgers.

Es wird davon ausgegangen, dass Erschliefungskosten fiir die vorhandenen Anlagen zu den
Wertermittlungsstichtagen nicht mehr zu leisten waren. Anderslautende Hinweise sind nicht
bekannt geworden. Nach Angaben der Gemeinde Bienenbiittel vom 20.07.2023 bestehen fiir
die Immobilien des gesamten Grundbuchbestandes Riickstdande fiir Grundsteuern und Stra-

Renreinigungsgebihren.

Nach den folgenden Erlduterungen zu den Ergebnissen der Bodenschatzung folgen Ausziige
aus den Liegenschaftskarten mit den Ergebnissen der Bodenschatzung und Luftbildkarten aus

dem Jahr 2021. Abgerundet wird die Darstellung durch ortliche Bilddokumente.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg

Die Ergebnisse der Bodenschatzung der landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke sind den bei-

gefligten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte zu entnehmen. Erlduterungen zu den Angaben

der Bodenschitzung kénnen der folgenden Ubersicht entnommen werden.
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Abbildung 4: Erlduterungen zu den Angaben der Bodenschatzung
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

2.1.1.1 Das bebaute Flurstiick 161/3 der Flur 3 in der Gemarkung Hohenbostel

Abbildung 5: Liegenschaftskarte 1 : 1 500 nicht maBstabsgetreu

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 ﬁ LGLMN
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

Abbildung 6: Luftbildkarte (2021)

(nicht maBstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 ﬁ LGLM
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

Abbildung 8: Pferdestall (B), Ansicht von der Gemeindestralle aus Westen
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Abbildung 10: Reithalle (D), Ansicht von der StrafBe aus Siiden
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

Abbildung 12: Feldweg ,,Am Miihlenmoor”, Blickrichtung Osten
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Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte Lineburg

Abbildung 13: KreisstraRe ,Niendorfer StraBe”, Blickrichtung Siidwesten

Abbildung 14: KreisstraRBe ,,Niendorfer StraBe”, Blickrichtung Nordosten
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lanche

2.1.1.2 Die Flurstiicke 51/8 in der Gemarkung Niendorf und 190/1 in Hohenbostel

il \ Mihlenkamp
N
|

14 '}

Abbildung 15: Liegenschaftskarte mit

A
© 2024 t' LGLM
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

Miihlenkamp

Abblldung 16: Luftbildkarte (2021) (nicht maBstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

A
© 2024 f" LGLMN
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Liineburg

Abbildung 17: Flurstiick 51/8, Ansicht von der KreisstraBe 42 aus Siidwesten

Abbildung 18: Ansicht aus Siiden
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

Abbildung 19: derzeitige Zufahrt zur Flache 190/1, Blickrichtung Siidosten

Abbildung 20: Blickrichtung Siiden
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

Abbildung 22: keine Zufahrtsméglichkeit zum Flurstiick vorhanden
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Lineburg

2.1.1.3 Das Flurstiick 14/9 der Flur 2 in der Gemarkung Bienenbiittel

Abbildung 23: Liegenschaftskarte mit Bodenschitzung nicht maBstabsgetreu
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024 ¥+ LGELM
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Abbildu ng 24: Luftbildkarte (2021) (nicht maBstabsgetreu)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2024«Eingangsdatum» @ LGLN
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Abbildung 25: Ansicht vom ,Vierenbachsweg” aus Siidosten

Abbildung 26: Ansicht vom ,Vierenbachsweg” aus Osten
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2.1.2 Rechtliche Merkmale

Nach den Angaben der Gemeinde Bienenbittel vom 20.07.2023 liegen die Bewertungsobjekte
derzeit nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Allerdings hat der Rat
der Gemeinde Bienenbiittel in seiner Sitzung am 28.04.2022 die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Hof Lust“ gemaR § 2 (1) BauGB beschlossen. Das Ziel gemal Aufstellungsbeschluss ist

wie folgt beschrieben:

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Bereich zwischen den StralRen ,Seyerberg”,
.Niendorfer Stralke" und ,Am Muihlenmoor® unter Einbezug des z.T. erhaltens-
werten Gebaudebestandes altersgerechtes und barrierefreies Wohnen mit ange-
schlossenen Pflegedienstleistungen sowie den Neubau einer Kindertagesstatte
mit 1-2 Wohnbaugrundstiicken fur die Leitung / das Personal der Einrichtungen

zu ermoglichen.

Abbildung 27: Auszug aus der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 29.04.22
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Abbildung 28: Geltungsbereich des Bebauungsplans, Auszug vom 29.04.2022

Zusatzlich hat der Rat der Gemeinde Bienenbiittel in der Sitzung am 28.04.2022 eine Satzung
Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB fir das betroffene Flurstiick 161/3 be-

schlossen. Damit soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der pragnanten Flache in der
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exponierten Lage gewdahrleistet werden. In der Bekanntmachung der Satzung vom 29.04.2022

wird in § 3 als Verwendungszweck die folgende Begriindung angegeben:

& 3 Verwendungszweck und Begriindung
Mach & 25 des Baugesstzbuches (BauGE) besteht for Gemeindsn zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung die Miglichkeit, eine Satzung Ober ein besonderss Varkaufsrecht zu
erassen. ' '

Die Satzung zur Begrindung gines besonderen Vorkautsrechls zu Gunsten der Gemeinde BienanbUtiel
gemdlt § 25 Abs, 1 und 2 BawGE dient folgendem Zweck:

Innerhzlt der Gemeinde Bienenbittel besteht ein erheblicher Bedart an Flachen fir barrerefreies und
sltengerechtes Wohnen mit Pflagedienstlzistungen sowie for den Meubau einzr Kinderagesstatie
Innerhaly der in § 1 genannien Flache soll diesen Bedarfen nachgekommen werdsn. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Hof Lust' sollen aul der Flache barrierefreles Wohnen mit
angeschlossenen Service- und Pilegedienstleistungen sowie der Neubau einer Kinderagesstatte

ermdglicht werden. Femer sollen in dem Geltungsbereich 1-2 Bauplatze fir das Personal/leitung der
etwaigen Einrlchtungen vergesehen werden. Es liegt im Interesse der Gemainde, im Sinne einer

nachhaltigen stdstesaulichen Entwicklung die Flache durch Grunderwert zu sicherm. Es soll verhinderl
werden, dass private Grundstiickskdufe der gewinschlen stidizbaulichen Zizlsetzung zuwiderlaufen
und der beaksichiigten stidiebaulichen Entwicklung entgegenstehan. Die Satzung ermdoglichi somit dis
Sicherung einer gecrdneten stidiebaulichen Entwicklung und giner damit zusammenhangenden
gemeindliichen Badenpolitik,

Abbildung 29: Auszug aus der Vorkaufsrechtsatzung

Am 25.10.2022 hat der Rat der Gemeinde Bienenbdttel dann eine Veranderungssperre fiirden
rdumlichen Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans , Hof Lust” als
Satzung beschlossen. Betroffen ist dadurch das gesamte bebaute Flurstiick 161/3 der Gemar-
kung Hohenbostel Flur 3. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt aber noch nicht vor und ei-

nen konkreten Planentwurf hat die Gemeinde bisher auch noch nicht bekannt gegeben.

Das bebaute Flurstiick 161/3 ist derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Bienenbittel fir den Ortsteil Hohenbostel -Teilplan 3- vom November 2000, im nordlichen
Grundsticksbereich als allgemeines Wohnbauland (WA) mit einer zuldssigen Geschossfla-
chenzahl von 0,2 und im sidlichen Grundstiicksbereich als Dorfgebiet (MD) mit einer zuldssi-

gen Geschossflachenzahl von 0,4 dargestellt.

Die Flurstiicke 190/1 in Hohenbostel Flur 3 sowie 51/8 in Niendorf Flur 3 (Flachennutzungsplan
fiir den Ortsteil Niendorf -Teilplan 2- vom November 2000) sind ohne eine Bauflachendarstel-
lung und somit als Fldche fiir die Landwirtschaft anzusehen. Damit wéaren die Flurstiicke auch

nicht fir eine Bebauung vorgesehen und dem AuBenbereich zuzuordnen.
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Abbildung 30: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Hohenbostel — 161/3

5 pE-

Abbildung 31: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Hohenbostel - 190/1
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Abbildung 32: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Niendorf - 51/8

Das Flurstlck 14/9 ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bienenbuttel fir den gleichna-
migen Ortsteil - Teilplan 6 - vom November 2000, ohne eine Bauflachendarstellung und somit
als Flache fir die Landwirtschaft anzusehen. Damit ware das Flurstiick auch nicht fir eine Be-

bauung vorgesehen und dem AulRenbereich zuzuordnen.

Nach den Angaben der Gemeindeverwaltung wurde allerdings fiir eine Teilflache des Bewer-
tungsobjektes und das angrenzende Nachbarflurstiick 14/8 der Flur 2 von Bienenbuttel im
Jahr 2015 ein Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Flichennutzungsplans zur Auswei-
sung von Wohnbauflachen gefasst. Das Verfahren ruht jedoch seitdem und es sind keine wei-
teren Schritte zur Anderung des Flichennutzungsplans oder die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erfolgt. Ob und in welchem Umfang die Flurstiicke Giberhaupt tatsachlich von einer Fla-
chennutzungsplandanderung betroffen sein werden, ist sowohl heute als auch mittelfristig

nicht absehbar.
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Abbildung 33: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Bienenbiittel

Die bau- und planungsrechtlichen Beurteilungen der Resthofstelle auf dem Flurstiick 161/3
richten sich derzeit noch weitgehend nach § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile-, auch wenn ein potenzieller Bauantrag auf Grund
der Veranderungssperre nicht genehmigungsfahig ware. Die anderen land- und forstwirt-
schaftlichen Flurstlicke sind als Flache fir die Land- und Forstwirtschaft einzustufen und dem

AulRenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.

Bezliglich der bebauten Resthofstelle beinhaltet dieses Gutachten keine abschliefende Pri-
fung auf die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Bebauung sowie auf die
Vollstandigkeit der bauordnungsrechtlichen Genehmigungen. Von einer im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden materiellen Legalitat der vorhandenen Baulichkeiten und Nut-

zungen wird ausgegangen.
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Die Flurstiicke sind gemeinsam unter der Ifd. Nr. 8 im Bestandsverzeichnis des Grundbuch-

blattes gebucht und bilden ein Grundstiick im Rechtssinn.

In Abteilung Il sind mit Stand vom 08.03.2024 die folgenden wirksamen Rechte und Belastun-

gen fur die Bewertungsobjekte eingetragen:

a T Elw. - pur lastend auf Flurstwck 14/4 Flur 2:i- I
Beachrankte persdnliche Dienstbarkeit [(Rechtb zur Nutzung eines 1
Qawisserrandstrei foans) fur den Gewdsser— und Landaschattepfleqeverband Mittlere 1
und Obere Ilmenauw mit Hitz in Uslzen. Gemaf Bewilligung wom 0810, 2004
[UR.Mr. 173/04 Notar Jirgen Dierks, Ueslzen] eipgetragen am 22.10. 2004, 1

Abbildung 34: Auszug aus Abteilung Il des Grundbuchblattes

Die Gutachtenerstellung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erfolgt in der Re-
gel fiktiv unbelastet, so dass hier davon ausgegangen werden kann, dass die Eintragungen im
Laufe des Verfahrens geloscht werden und sich nicht mehr wertrelevant auswirken. Die Na-

men der Berechtigten werden dem Amtsgericht in einem separaten Schreiben mitgeteilt.
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Ob die Eintragung Ifd. Nr. 8, das Recht zur Nutzung eines Gewdsserrandstreifens zu Gunsten
des Landschaftspflegeverbandes, bestehen bleibt, ist abschlieBend nicht geklart. Nach Ansicht
des Gutachterausschusses hat die Eintragung einen direkten Einfluss auf den Bodenwert und

wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung beriicksichtigt.

Eventuelle Eintragungen in Abteilung lll des Grundbuches sind ohne Einfluss auf den Verkehrs-

wert und werden daher nicht betrachtet.

In allen Liegenschaftsbeschreibungen ist kein Hinweis auf die Existenz von Baulasten ver-
merkt. Dennoch hat der Gutachterausschuss auf Antrag des Gerichtes eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis beim Landkreis Uelzen eingeholt. Dieser bestatigt, dass fur alle Flursti-

cke mit Stand 20.07.2023 keine Baulasten eingetragen sind.

Es gibt im Liegenschaftskataster zudem in allen Liegenschaftsbeschreibungen einen Hinweis
auf die Zugehorigkeit zum Gewdsser- und Landschaftspflegeverband Mittlere und Obere
llmenau, wodurch in der Regel Beitragspflicht besteht. Bei dieser Eintragung handelt es sich
um eine flaichenhafte Masseneintragung, die keine Wertrelevanz entfaltet. Die Flurstiicke

51/8 und 190/1 gehoren zudem dem Beregnungsverband Hohenbostel an.

Zusatzlich gibt es fir die Flurstiicke 190/1 und 14/9 im Liegenschaftskataster einen Hinweis
auf die Zugehorigkeit zum Naturschutzgebiet ,Vierenbach®, das seit dem 31.12.2004 rechts-

kraftig ist.

Fiir die bebaute Resthofstelle liegt dem Gutachterausschuss kein Energieausweis vor.

Hinweise auf bestehenden Denkmalschutz gibt es nicht.

Die Bewertung bezieht sich auf einen fiktiv miet- und pachtfreien Zustand. Der Gutachteraus-
schuss geht von der Moglichkeit der miet- und pachtfreien Vermarktungsfahigkeit aus und

unterstellt bei seinen weiteren Betrachtungen eine unbeeinflusste Vertragsfreiheit.
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Ob und in welcher Form hier landwirtschaftliche Pramien oder Zahlungsanspriiche bestehen,
wurde nicht abschlielend gepriift, da diese in der Regel betriebsabhangig sind und sich nicht
Wert beeinflussend auf die Flachen auswirken. Auch Lieferrechte oder Anteilsrechte an Fir-

men sind nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Anhaltspunkte fiir weitere, den Wert des Grundstiickes beeinflussende Rechte oder sonstige

Vereinbarungen sind nicht bekannt geworden.

2.1.3 Zusammenfassung, Entwicklungsqualitat

Wert bestimmend ist die Nutzung oder die Nutzungsfahigkeit des Bewertungsobjektes zum
Wertermittlungsstichtag. Die Entwicklungsqualitat ist nach der allgemeinen Verkehrsauffas-

sung zu beurteilen.

Anhand der rechtlichen und tatsachlichen Merkmale ergeben sich fiir die Wertermittlung die

folgenden Bewertungseinheiten:

e Eine Resthofstelle als ehemaliger Reiterhof in Dorfrandlage von Bienenbittel, die mit ei-
nem Mehrfamilienhaus, einem Pferdestall, einem Scheunengebadude sowie einer Reithalle
bebaut ist. Die Flache des Flurstiicks wird im Liegenschaftskataster mit 16 756 m? angege-
ben.

e Weiteredreiland- und forstwirtschaftliche Flurstiicke unterschiedlicher GréRe und Boden-
qualitdt, die zum Grundstiick gehoren, das unter der Ifd. Nr. 8 des Bestandsverzeichnis

gebucht ist.
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2.2 Ermittlungen zum Gebaude

Der Gutachterausschuss konnte die Gebdude nicht betreten und besichtigen.

Der Gutachterausschuss hat das Grundstuick nicht betreten und die Gebaude nur von der
StraBBe durch duBere Inaugenscheinnahme besichtigt. Daher wurden die Angaben zur Gebau-
debeschreibung im Wesentlichen den vorhandenen Bauakten entnommen. Aus diesem Grund
kann es keine ausfiihrlichen und vollstdandigen Beschreibungen von den Gebauden geben. Auf
Grund von reinen Spekulationen liber den Ausstattungsstandard und den baulichen Zustand
innerhalb der Geb&dude wird auf eine Ubliche Beschreibung vollstandig verzichtet. Der duBere
Eindruck, den der Gutachterausschuss bei der Besichtigung gewinnen konnte, deutet jedoch
an, dass die Gebaude, Gebaudeteile und Bauwerke einen Unterhaltungs- und tlw. baualters-
typischen Sanierungsstau aufweisen, die Bausubstanz insgesamt aber einen guten und ver-

wertbaren Eindruck macht.

Bei seiner Wertfindung hat der Gutachterausschuss im notwendigen Umfang Annahmen von
bauzeittypischen Ausfiihrungen und Ausstattungsangaben unterstellt. So kann es durchaus zu
Abweichungen vom tatsachlichen Zustand, auch bei wertbestimmenden Merkmalen, kom-

men, die trotz der sorgfaltigen Arbeit des Gutachterausschusses unvermeidbar waren.

Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstdndigkeit. Feststel-
lungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des
Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Es wurde nicht detailliert gepriift, ob die

gegenwartige Bauausfiihrung mit den malRgeblichen Genehmigungen (ibereinstimmt.

Im Rahmen der Bewertung stiitzt der Gutachterausschuss sich unter anderem auf eine Bau-
genehmigung des Landkreises Uelzen vom 03.11.2015 fur die BaumalRnahme zum ,Umbau
und Umnutzung des Reiterhofes mit Ferienzimmern und Wohnungen zu vier Wohneinheiten
sowie die Umnutzung von Stall und Nebenrdaumen zu Abstellrdumen®. Fir diese BaumaR-
nahme wurde durch den Landkreis Uelzen eine bauaufsichtliche Schlussabnahme gemald der
NBauO durchgefiihrt und keine sichtbaren Mangel feststellt. Der Schlussabnahmeschein

wurde am 12.02.2018 ausgestellt.
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2.2.1 Gebaudebeschreibung

2.2.1.1 Wohngebdude (A)

GEBAUDEKONSTRUKTION Wohnhaus mit ausgebautem Stalltrakt als massiver Mauer-
werksbau, zweigeschossig, Dachgeschoss ausgebaut

Gebdudeart: Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten

Baujahr: unbekannt, Aus- und Umbauten 1991/2001/2015

AuBenwande: massives rotes Ziegelmauerwerk

Innenwande: Uberwiegend massiv, vermutlich tlw. Leichtbauwéande

Decken: vermutlich Holzbalkendecken, baualterstypische mit Leh-
meinschub

Dach: Walmdach mit einer roten Ziegeleindeckung, mehrere Gau-
ben

AUSSTATTUNG vermutlich tendenziell mittlerer Standard,
es sind keine weiteren Angaben moglich

FuRboden: k. A.

Tiren: Haustliren als Holztliren mit Glaselementen,
k. A. zu den Innentiiren moglich

Fenster: Uberwiegend Holzfenster, tlw. Kunststofffenster, Dachfla-
chenfenster

Treppen: k. A., Notleiter aus Metall am Sldgiebel

Heizung: Gasheizung It. Bauakte

SANITARE EINRICHTUNGEN

vermutlich mittlerer Standard,
es sind keine weiteren Angaben moglich
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VER- UND ENTSORGUNG

Versorgungsanschlisse:

Entsorgungsanschlisse:

BAULICHER ZUSTAND

Strom-, Telefon- und Trinkwasseranschluss

Abwasseranschluss,
Regenwasser verbleibt vermutlich auf dem Grundstiick

Sanierungs- und Instandhaltungsstau

Baumaéngel / Bauschaden:

2.2.1.2 Pferdestall (B)

der energetische Standard ist als nicht mehr zeitgemal ein-
zustufen,

die Gebdudesubstanz scheint sich in einem guten Zustand
zu befinden,

einige erkennbare Bauteile sind Gberaltert und sanierungs-
bedirftig,

viele Holzbauteile weisen Anstrichschaden auf, die behan-
delt werden miissten,

es sind keine weiteren Angaben moglich

Nordwestlich des Wohnhauses befindet sich der Pferdestall. Das Gebaude wurde nach Akten-

lage als Brandersatzbau 1959 in massiver Bauweise als Schweinestall wiedererrichtet und spa-

ter in einen Pferdestall umgenutzt. Das Stallgebdude ist ein roter Ziegelmauerwerksbau und

hat ein Satteldach, das einer roten Ziegeleindeckung versehen ist. Es hat augenscheinlich eine

Zwischendecke, steht parallel zur StraRe ,Seyerberg” und ist zum 6stlich gelegenen Hofraum

orientiert. Das Gebaude hat augenscheinlich einen durchschnittlichen Unterhaltungszustand.

Weitere Angaben konnen nicht gemacht werden.
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2.2.1.3 Scheunengebdude (C)

Nordlich des Stallgebaudes befindet sich das Scheunengebaude, das nach Aktenlage ebenfalls
1959 als Brandersatzbau in massiver Bauweise wiedererrichtet wurde. Das Geb3aude hat eben-
falls ein Satteldach und ist zur Siidseite mit einer Photovoltaikanlage bedeckt, die nicht Ge-
genstand der Bewertung ist. Die Scheune wurde 6stlich mit einem Anbau versehen, der den
Charakter einer Garage hat und mit einem Pultdach versehen ist. Zusatzlich befindet sich ent-
lang der Gebaudenordseite eine groBe Uberdachung. Das Gebiude hat einen durchschnittli-

chen Instandhaltungszustand.

2.2.1.4 Reithalle (D)

Im nordwestlichen Grundstiicksbereich befindet sich die Reithalle. Hierbei handelt es sich
nach Aktenlage um eine ehemalige Lagerhalle, die zur Reithalle umgenutzt und an einer an-
deren Stelle abgebaut wurde. Das Gebdaude wurde 1984 auf dem Grundstiick wiederaufgebaut
und ca. 1986 um einen Aufenthaltsraum mit Sozialtrakt erweitert. Das Gebaude ist nach den
Angaben im Liegenschaftskataster rund 14 m breit und 38,5 m lang, ohne den Anbau im &stli-
chen Bereich. Damit hat die Reithalle keine Standard- und TurniermaRle, die mindestens eine
Breite von 20 m erfordern. Das Gebdude ist Giberwiegend mit Welleternitplatten eindeckt und
zur Ostseite mit einer Photovoltaikanlage belegt, die nicht Gegenstand der Bewertung ist. Die
Bausubstanz ist augenscheinlich tberaltert, die Reithalle hat ihre Restnutzungsdauer erreicht
und ist auf Grund der unzureichenden Standardabmessungen nach Ansicht des Gutachteraus-

schusses kaum mehr wirtschaftlich nutzbar.
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2.2.1.5 Grundrisse des Wohnhauses (A)

Die beigefligten Grundrisse sind der Bauakte entnommen und sollen einen groben Uberblick
verschaffen, wie die Wohnraumaufteilung geplant und die Wohnungen aufgeteilt werden soll-
ten. Die Grundrisse konnten ortlich nicht auf Vollstandigkeit und Richtigkeit geprift werden.
Da es vorkommen kann, dass zwischen Planung und Bauausfiihrung Anderungen vorgenom-
men werden, kdnnen die Grundrisse falsche und unrichtige Darstellungen enthalten, fir die

der Gutachterausschuss keine Verantwortung tibernimmt.
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Abbildung 35: Erdgeschoss des Wohnhauses

X 0
_"I_ ] 1 n 1 ] i o {
i 1= ' - |
T [ -] | I 1 ™
| | | Farave
W e T
B = Ly -
| e - o — T e L r— =
B
BE Bl .
1 | |
4 E
| [ E
e | o
1 -
3 L B oadt

Abbildung 36: Obergeschoss
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Abbildung 37: Dachgeschoss

Abbildung 38: Langsschnitt, Ansicht von der Hofseite aus Westen
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Abbildung 40: Ansichten und Schnitt
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2.2.1.6 Bilddokumente

Abbildung 41: Wohnhaus, Ansicht aus Westen

Abbildung 42: Wohnhaus, Ansicht aus Nordwesten
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Abbildung 44: Ansicht aus Nordosten
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Abbildung 45: Pferdestall, Ansicht von der Stral3e ,Seyerberg” aus Siiden

Abbildung 46: Ansicht aus Nordwesten
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Abbildung 48: Scheunengebaude mit Anbau, Ansicht aus Osten
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Abbildung 50: Reithalle, Ansicht aus Norden
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Abbildung 51: Ansicht aus Nordosten

Abbildung 52: Ansicht aus Nordwesten
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2.2.2 Bauliche AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bodenbefestigungen: befestigte Stellplatze entlang der ,Niendorfer StraRe” 6stlich
des Wohnhauses, ansonsten augenscheinlich keine wertrele-
vanten Bodenbefestigungen vorhanden

Gartenanlagen: das Grundstiick wird nicht mehr bewirtschaftet und ist tlw.
naturbelassen, es sind keine wertrelevanten Garten- oder Au-
Renanlagen vorhanden

Einfriedung: entlang der Grenze sind Giberwiegend Drahtzdaune vorhanden,
die tlw. schadhaft und abgangig sind, es sind zudem mehrere
Einfahrtstore einfacher Art vorhanden

Sonstiges: Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstiick

Die Aufzahlung beschrankt sich auf die wesentlichen Sachverhalte und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Abbildung 53: nordwestlicher Grundstiicksbereich im Bereich der Reithalle
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Abbildung 54: Blick auf den ehemaligen Reitplatz im Nordosten

Abbildung 55: ehemaliger Reitplatz, Blickrichtung Siiden
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2.3 Ermittlung der Wohn- und Nutzfliche (Wohnflachenverordnung - WoFIV)

Gebiude anrechenbare anrechenbare
Wohnflache Grund- u. Nutzflache
m? m?

Wohnhaus (A)

Wohnung 1 153 -
Wohnung 2 182 -
Wohnung 3 165 -
Wohnung 4 94 -
Pferdestall (B) - 183
Scheunengebaude (C) - 340
Anbau / Garage (C) - 34
Reithalle (D) - 641

Die fiir die Wertermittlung relevanten Wohn- und Nutzflachen wurden den Bauakten entnom-
men. Die Angaben und Berechnungen konnten ortlich nicht geprift und plausibilisiert werden.
Sie werden als zutreffend angehalten. Die Grundflachen der Gebdude wurden dem Liegen-

schaftskataster entnommen.

Die Zusammenstellung der Wohnflache erfolgte nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV)

vom 25.11.2003.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind seit dem 1. Januar 1990 die
im Ersten Teil des Dritten Kapitels des BauGB enthaltenen Vorschriften (§§ 192 bis 199
BauGB).

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 BauGB zu ermitteln:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhn-

liche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wdére.”

3.1.2 Kaufpreissammlung

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird die Kaufpreissammlung gefiihrt. Nach
§ 195 BauGB haben dazu die Notare die von ihnen beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu tibersenden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicks-
markt. Sie ist wegen ihrer automatisierten Fihrung besondere Grundlage fiir die Ableitung

der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften und Literatur

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Rahmen und unter Beriicksichtigung der gelten-

den Rechts- und Verwaltungsvorschriften und der allgemein gangigen Bewertungsliteratur.
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3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 Im-
moWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfah-

ren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahlvon Kauf-
preisen solcher Grundstlicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, GroRe, Bauart, Ausstattung und
Zustand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfakto-

ren abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten

gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewohnlichen Herstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren
findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn
die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes

fiir den Wert ausschlaggebend sind.
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3.2.1 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaR § 6 (2) ImmoWertV regelmaRig in folgender Rei-

henfolge zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grund-

stlicks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt iber die Ver-
gleichspreise bzw. die Vergleichsfaktoren beriicksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem
Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpas-
sung lUber aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahr-

leistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Giberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel und Bauschiden so-
wie von den Ublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage. Diese Besonderhei-
ten sind durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu be-

riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
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3.2.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermit-
telt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung

der Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren und das Sachwertverfahren scheiden fir die Wertermittlung des
bebauten Flurstlicks aus, da zum einen keine ausreichende Anzahl von vergleichbaren Fallen
vorliegt und zum anderen die Bausubstanz des Wertermittlungsobjekts gegeniiber dem erziel-
baren Ertrag bei der Beurteilung des Wertes von untergeordneter Bedeutung ist.

Daher ist fiir den ehemaligen Reiterhof (Resthofstelle) das Ertragswertverfahren anzuwen-

den.

Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Fir die unbe-
bauten land- und forstwirtschaftlichen Flachen wendet der Gutachterausschuss zur Ermittlung

des Bodenwertes das Vergleichswertverfahren an.
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3.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich als ge-
genwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer aus seinem
Grundstuck erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestand-

teilen des Grundstickes

¢ Grund und Boden und
¢ Gebdude und AuBBenanlagen

zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im
Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Hierbei ist jedoch
nur von einem, bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung erforderlichen Grundstiicksanteil (ren-

tierlicher Bodenwert) auszugehen.

Der auf die Gebaude und AulBenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeit-
lich begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet wer-

den, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesam-
ten Grundstlick zu erzielenden Reinertrag fir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht,
indem man zunachst den Bodenwert des Grundstlickes ermittelt und daraus als Jahresbetrag
einer ewigen Rente den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum Reinertrag
ist der auf das Gebdude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebdudeertragswert er-

mittelt wird.
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3.3.1 Bodenwert und ErschlieBungskosten fiir die Resthofstelle

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Um zu einer sicheren
Aussage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
erforderlich (§ 40 (1) ImmoWertV). Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr
zustande gekommen oder von ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, diirfen nicht in den Preisvergleich einbezogen werden. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden (§ 40 (2)
ImmoWertV), wenn sie nach ihren gebietstypischen mafligeblichen Wertfaktoren hinreichend

bestimmt sind.

Fiir den zu bewertenden Bereich lagen zum Wertermittlungsstichtag keine Kaufpreise ver-

gleichbarer Grundstiicke vor. Daher wird der Bodenrichtwert verwendet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert flir den Boden eines Bereichs, fiir den
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein flr

die ortlichen Verhaltnisse typisches Grundstiick.

Fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes hat der Gutachterausschuss zum Stichtag
01.01.2024 aus der Kaufpreissammlung einen Bodenrichtwert von 70 €/m? fir erschlieBungs-
beitragsfreie (inklusive der lagetypischen kommunalen ErschlieBung nach § 127 Abs. 2 u. 4
BauGB) gemischte Bauflachen (M), bei eingeschossiger Bauweise und einer durchschnittlichen

GrundstiicksgroBe von 1.200 m?, abgeleitet.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den
individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstlicks,

auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlédge zu berlicksichtigen.
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7 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte :
- GAG Liineburg %3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 13.03.2024)

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

Adresse: Niendorfer Stralle 25, 29553 Bienenbdittel
Gemarkung: 2432 (Hohenbostel), Flur: 3, Flurstiick: 161/3

1 Baatil

Boderrichiwert; 70 £/
Enfwickingszussand Baureifes Land
Beiirngs- und abgabenschificher Zustand: Betragsired
Art der Mutzung Gemischiz DaiSiche
Bauweser offene Baoweise

Geschogszad |

Grundytiicksfliche: 1 00 m!

(50 m o ® LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Abbildung 56: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland zum Stichtag 01.01.2024
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Auf Grund des noch fehlenden konkreten Planentwurfes des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans, orientiert sich der Gutachterausschuss an die vorhandene Bauleitplanung. Die
Resthofstelle ist im wirksamen Flachennutzungsplan zweigeteilt beurteilt worden und im siid-
lichen Grundstiicksbereich als Dorfgebiet (MD) sowie im nordlichen Bereich als allgemeine
Wohnbauflache (WA) dargestellt und Gberplant. Die Grundstiicksteilflichen ermittelt der Gut-
achterausschuss anhand der grafischen Darstellung und ordnet den allgemeinen Wohnbau-
flaichen im nérdlichen Bereich eine Flache von 9 500 m? zu, so dass rechnerisch eine Teilflache

von 7 256 m? fur die gemischte Bauflache verbleibt.

Nach Ansicht des Gutachterausschusses kann der Bodenrichtwert fiir die gemischten Baufla-
chen hier grundsatzlich als zutreffend und anwendbar betrachtet werden. Allerdings bezieht
sich der Bodenrichtwert auf einen typischen Bauplatz von rund 1 200 m? GroRe und trifft auf
die deutlich groRere Teilflaiche des Bewertungsobjektes so nicht zu. Untersuchungen der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses haben ergeben, dass bei groRer werdenden Flachen
der Bodenwert tendenziell abnimmt. Auf Grund der Vielzahl der Gebaude sowie deren Lage
und Stellung auf dem Hofgrundstiick, wird eine groRe Baulandfldache zwar benétigt, dennoch
hélt der Gutachterausschuss hier einen deutlichen Abschlag fiir erforderlich und einen Boden-

wert im Mittel von rund 50 €/m? fir angemessen.

Fiir die Bodenwertermittlung der allgemeinen Wohnbauflachen orientiert sich der Gutachter-
ausschuss an die nordlich angrenzende Bodenrichtwertzone, fir die der Gutachterausschuss
aus der Kaufpreissammlung einen Bodenrichtwert von 96 €/m? fiir erschlieBungsbeitragsfreie
allgemeine Wohnbauflachen (WA), bei eingeschossiger Bauweise und einer durchschnittli-

chen GrundstuicksgroRe von 800 m?, abgeleitet hat.

Auf Grund der wirksamen aber unverbindlichen Bauleitplanung stuft der Gutachterausschuss
die Grundstucksflache als Bauerwartungsland ein und halt eine Bauerwartung von rund 30 %
flir angemessen und zutreffend. Damit ergibt sich der Bodenwert des Bauerwartungslandes

ZU:

BRW 96 €/m?x 0,3 = 28,80 € = rund 29 €/m?2.
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Unter Beriicksichtigung aller Umstande ergibt sich der Bodenwert der Resthofstelle somit zu:

Wohnbauland: 7 256 m? X 50 €/m? = 362.800 €
Bauerwartungsland: 9 500 m? X 29 €/m? = 275.500 €
Bodenwert: = 638.300 €

Fir die weiteren Berechnungen wird vorerst nur der rentierliche Bodenwertanteil des Wohn-
baulandes genutzt. Der Bodenwert des Bauerwartungslandes wird am Ende der Berechnung

hinzugefugt.

3.3.2 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiiblich erzielbaren jahrlichen Reiner-
trag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzliglich der Kosten, die zur
Bewirtschaftung der baulichen Anlagen laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten,

§ 32 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung unter Beachtung der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachhaltig erzielbaren Ein-
nahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieflich Vergitungen,
soweit sie die zulassige Nutzung des Grundstiickes und seiner baulichen Anlagen betreffen.
Fir Grundstiicke oder Grundstlicksteile, die eigengenutzt oder ungenutzt sind oder unentgelt-
lich oder zu einem vom Ublichen abweichenden Entgelt Uberlassen sind, sind die bei einer

Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde gelegt worden.

Ein Mietspiegel im Rechtssinn fir nicht preisgebundenen Wohnraum gibt es fir den Bereich
des Landkreises Uelzen nicht. Andere Objekte, wie Gewerbeobjekte oder Garagen sind in der
Regel durch einen Mietspiegel nicht abgedeckt. Gewerbliche- sowie Blro-, Praxis- und Laden-
mieten basieren unter anderem auf einer Auswertung der gespeicherten Miet- und Pacht-
werte in der automatisierten Kaufpreissammlung sowie den Erfahrungen des Gutachteraus-

schusses. Zur Beurteilung der marktiblich erzielbaren Einnahmen wird unter anderem auch
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auf Veroffentlichungen, wie die des ,Immobilienverbandes Deutschland - IVD*, zurlickgegrif-

fen.

Bei der Einstufung der erzielbaren monatlichen Nettokaltmieten unterstellt der Gutachteraus-
schuss instandgesetzte und vermietungsfahige Wohn- und Nutzungseinheiten. Das Herstellen
der Nutzungsfahigkeit wird unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
entsprechend berticksichtigt. Da der Gutachterausschuss die Gebaude nicht besichtigen
konnte, wird unterstellt, dass die mangelfreie bauaufsichtliche Schlussabnahme der Umbau-
arbeiten am 12.02.2018 den Zustand in den Bauakten richtig widerspiegelt und seitdem keine
signifikanten Anderungen an der Gebiudesubstanz stattgefunden haben. Der Pferdestall er-
fillt vermutlich nicht mehr die geltenden Normen und Standards fiir eine zeitgemaRe Pferde-
haltung, so dass nur noch Lager- und Abstellzwecke fir das Gebdude in Ansatz gebracht wer-
den. Die Reithalle hat ihre Restnutzungsdauer erreicht, erfiillt keine offiziellen Standards und
Normen, so dass sie wirtschaftlich kaum mehr nutzbar ist und ohne Wertansatz bleibt. Das
Scheunengebdude mit dem Anbau wird ebenfalls als Lagergebaude eingestuft und mit einem

pauschalen Mietansatz bewertet.

Im Einzelnen werden die Mieten, unter Berlicksichtigung der Beschaffenheit, Ausstattung und

ortlichen Gegebenheiten, nach Ansicht des Gutachterausschusses wie folgt eingestuft:

Nr. |Art der Nutzung Flache Nachhaltig erzielbare Miete
ca. m? €/m?

1 | Mietwohnung1 153 5,50

2 | Mietwohnung 2 182 5,00

3 Mietwohnung 3 165 5,00

4 | Mietwohnung 4 94 6,00

5 | Pferdestall 183 250

6 |Scheunengebaude 340 150

Der Gutachterausschuss hélt die Mieten fir erzielbar und ortsiblich, Zu- oder Abschlage sind
hier nicht weiter zu berucksichtigen. Die Nutzung der Nebenrdaume sind in den Mietansdtzen

enthalten.
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Die aufgefiihrten Mieten enthalten nicht die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten und

bilden die Grundlage fiir die Ermittlung des jahrlichen Rohertrages.

Aus dem Rohertrag (Jahresrohertrag) sind die laufenden Bewirtschaftungskosten (regelmaRig
anfallende Ausgaben) zu bestreiten, soweit sie nicht durch besondere Umlagen auBBerhalb der

Miete vom Mieter getragen werden.

Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwal-

tungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die Betriebskosten sind die Kosten, die einem Eigentimer durch das Eigentum am Grundstiick
oder durch den bestimmungsgemalRen Gebrauch des Grundstiickes seiner baulichen und
sonstigen Anlagen laufend entstehen. Dazu gehéren z.B. die Grundsteuer, die Kosten der
Wasserver- und -entsorgung, die Straflenreinigung und Millabfuhrgebihren, die Kosten einer
eventuellen Hausreinigung, die Gartenpflege, Kosten der Beleuchtung der Zugange, Flure

usw., Versicherungsbeitrage u.a.

Betriebskosten sind in den veranschlagten Mieten bzw. Einnahmen nicht enthalten. Sie wer-

den durch besondere Umlagen erhoben.

Die Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlagen aufgewendet werden missen, um
die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkungen entstehenden baulichen Scha-

den ordnungsgemal zu beseitigen.

Die Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlickes und seiner bau-
lichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Eigentlimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwaltungs-
kosten gehoren auch die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Priifungen des Jahres-

abschlusses und der Geschaftsfihrung.
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Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Miet-
riickstdnde oder das Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es
dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines

Mietverhaltnisses oder Raumung.

Die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis sind gemal der

Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie anzusetzen:

Verwaltungskosten jahrlich 353 € je Wohnung

Instandhaltungskosten jahrlich 13,80 €/m? Wohnflache

Instandhaltungskosten jahrlich 4,10 €/m? gewerbliche Lager-Nutzflache

Mietausfallwagnis 4 % des jahrlichen Rohertrages.

Um den auf die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reiner-
trag der auf Grund und Boden entfallender Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bo-
denwertes abzuziehen. Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu
legen ist, richtet sich nach der Art des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem

ortlichen Grundstlicksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die Verwendung des angemessenen und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes (§ 33 Im-

moWertV) dient insbesondere der Marktanpassung.

Fir Resthofstellen konnten landesweit bisher keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet werden.
Far Mehrfamilienhduser im Landkreis Uelzen hat der Gutachterausschuss einen durchschnitt-
lichen Liegenschaftszins von 2,2 % veréffentlicht, fir gemischt genutzte Wohn- und Geschafts-
hduser betragt er landesweit 3,9 %. aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und des baulichen
Zustandes stuft der Gutachterausschuss das Bewertungsobjekt als risikobehaftet ein und halt
einen erhohten Liegenschaftszins von 5,0 % am Wertermittlungsstichtag fir angemessen. Der
Zinssatz spiegelt insbesondere die Marktgangigkeit und das damit verbundene Investitionsri-

siko der Immobilie wider.
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Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen fiihrt, mit dem nutzungstypischen Liegenschafts-
zinssatz iber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer kapitalisiert, zum vorlaufigen Ertragswert

der baulichen Anlagen.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen. Hierbei ist zu beachten, ob die baulichen Anlagen den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, an die Sicherheit der auf dem be-
troffenen Grundstiick oder im umliegenden Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen

entsprechen.

Die wirtschaftliche Lebensdauer ist aufgrund standiger Anpassung des Objektes an die wirt-
schaftlichen Verhaltnisse deutlich geringer anzusetzen als die rein bautechnische Lebensdauer

des Gebdaudekomplexes.

Der Gutachterausschuss, geht unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und des
baulichen Zustandes, von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren fiir das

Wertermittlungsobjekt aus.

Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatzes entsprechend der Berechnungsvorschriftin § 34 (2)

ImmoWertV zu ermitteln.

Aktenzeichen W2 —79/2023 -63 -



Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Lineburg

3.3.3 Vorldufiger Ertragswert

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem

vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen (Gebdudeertragswert).

Ertragsverhaltnisse
(Einnahmen aus Mieten, Pachten u.a.)

Beschreibung Wohn-/Nutzflache Miete/Pacht Rohertrag
m? EUR/m? pro Monat
Wohnung 1 153 5,50 841,50 €
Wohnung 2 182 5,00 910,00 €
Wohnung 3 165 5,00 825,00 €
Wohnung 4 94 6,00 564,00 €
Pferdestall 183 pauschal 250,00 €
Scheunengebaude 340 pauschal 150,00 €
Wohn- u. Nutzflache 594 523  Rohertrag 3.540,50 €
jahrlicher Rohertrag 3.540,50 € x 12 42.486 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten gem. Anlage 1 EW-RL
Verwaltungskosten 353 pro Wohneinheit 1412€
Verwaltungskosten 0 pro Garage/Stellplatz 0€
Instandhaltungskosten 13,80 €/m? Wohnflache 8.197 €
Instandhaltungskosten 4,10 €/m? Nutzflache 2144 €
Mietausfallwagnis 4 % des Rohertrages 1.699 €
jahrlicher Reinertrag (Rohertrag abzgl. pauschalierte Bewirtschaftungskosten) 29.033 €

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)

rentierlicher Bodenwert 362.800 €

nutzungstypischer

Liegenschaftszinssatz 50 %

Bodenwertverzinsungsbetrag 18.140 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 10.893 €

(Reinertrag abzgl. Verzinsungsbetrag des Bodenwertes)

Kapitalisierung des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen

Liegenschaftszinssatz 5,0%
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 Jahre
Vervielfaltiger einschlieflich Abschreibung 15,37

(nach Anlage 1 der ImmoWertV)

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen (Reinertragsanteil x Vervielfaltiger)

10.893 € X 15,37 167.426 €
rentierlichen Bodenwert Wohnbauland 362.800 €
Bodenwert Bauerwartungsland 275.500 €

Summe 805.726 €

Die Berechnungen erfolgen automatisiert, also mit mehr Stellen als hier ausgedruckt werden,

es kann daher zu Rundungsungenauigkeiten kommen.
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3.3.4 Marktangepasster vorldufiger Ertragswert

Um zu Uberprifen, ob der ermittelte Ertragswert auf dem Grundstlicksmarkt erzielbar ist,
kann zur Kontrolle das Verhaltnis von Ertragswert zum Rohertrag (ohne Bauméangel/Bauscha-
den/Bauerwartungsland) gebildet werden und mit dem aus der Kaufpreisanalyse ermittelten

»Rohertragsfaktor” verglichen werden.

Ertragswert des Grundstiickes: 530.226 € / Rohertrag: 42.486 € =12,5

Auf Grund der Kaufpreisanalyse des oberen Gutachterausschusses ergibt sich fir Wohn- und
Geschéaftsgrundstiicks landesweit ein durchschnittlicher Rohertragsfaktor von 13,9. Die
Spanne betragt 6,0 bis 28,0. Unter Berlcksichtigung dieser Ergebnisse ist der ermittelte Er-

tragswert nach Ansicht des Gutachterausschusses als angemessen und erzielbar einzustufen.
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3.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abwei-
chende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu

bertcksichtigen (§ 8 Absatz 2 und Absatz 3 ImmoWertV), wenn

—ihnen der Grundstilicksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst und

—sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bericksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist
zu begriinden.

Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren angewandt, sind die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale — soweit moglich — in allen Verfahren identisch anzu-

setzen.

Besondere Ertragsverhaltnisse

Erhebliche Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen sind wertmindernd oder
werterhéhend zu beriicksichtigen. Die Wertminderung bzw. Werterh6hung ist nach den

Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Bei dauerhaftem, strukturellem Leerstand sind auch die weiterhin anfallenden, sonst liblicher-

weise vom Mieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten zu bericksichtigen.

Baumangel und Bauschaden
Wertminderungen auf Grund von Baumangeln, Bauschaden oder unterlassener Instandhal-

tung kénnen

—nach Erfahrungswerten,

— unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder

—unter Berlicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten

ermittelt werden.
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Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziiglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir

alt”) vorzunehmen.

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn
das Wertermittlungsobjekt nur noch eingeschrankt verwendungsfahig bzw. marktgangig ist.
Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. erhebliche Ausstattungsmangel,
unzweckmalige Gebdudegrundrisse oder eine unzweckmaRige Anordnung der Gebdude auf

dem Grundsttick.

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen eines lGiberdurchschnittlichen Erhaltungszustands
in Betracht, wenn sich das Wertermittlungsobjekt in einem besonders gepflegten Zustand be-
findet. In Abgrenzung zur Modernisierung handelt es sich hier um lber das libliche Mal hin-
ausgehende Instandhaltungsmafnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild
des Wertermittlungsobjekts Gberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Verldange-

rung der Restnutzungsdauer bewirken.

FreilegungsmaBnahmen

Wertminderungen bei Freilegungs-, Teilabbruch- oder SicherungsmaBnahmen, die bei wirt-

schaftlicher Betrachtungsweise erforderlich sind, sind gegebenenfalls unter Berlcksichtigung
—der anfallenden Kosten,

—der Verwertungserlose fir abgangige Bauteile und

—der ersparten Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile

Zu ermitteln.
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Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kdnnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachts-
flachen, Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechen-
den Grundstiicken kann unter Beriicksichtigung der Kosten ermittelt werden, die fiir Boden-
untersuchungen, Sicherungs-, Sanierungs- oder andere geeignete MaRnahmen zur Gefahren-
abwehr erforderlich sind. Der hierfiir erforderliche Aufwand hat sich an der baurechtlich zu-
lassigen bzw. marktiiblichen Nutzung des Grundstiicks zu orientieren (§ 4 Absatz 4 des Bun-

des-Bodenschutzgesetzes).

Die Gebdude weisen einen Unterhaltungs- und Instandhaltungsstau auf und missten, gemafi
den Berechnungsansatzen und um die angenommenen Ertrage erwirtschaften zu kdnnen, In-
standgesetzt und tlw. ertlichtigt werden. Dazu zahlen auch das Aufraumen des Grundstiicks
und das Herrichten der AuBenanlagen. Die Aufwendungen dafiir schatzt der Gutachteraus-
schuss, unter Berlicksichtigung der GréBe des Bewertungsobjektes pauschal mit rund

50.000 € ab. Hierbei geht es nicht um eine durchgreifende und umfangreiche Sanierung, son-
dern um die Herstellung der Vermietungsfahigkeit liber den Zeitraum der angenommenen

wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.
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3.3.6 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der gege-
benenfalls erforderlichen Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-

male.

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 805.726 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

abziglich Instandsetzungsarbeiten: - 50.000 €
755.726 €
Ertragswert rund 755.000 €
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3.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren stellt auf Kaufpreise ab, die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
fiir Grundstiicke in vergleichbarer Lage und von vergleichbarer Qualitat gezahlt worden sind.
Um dabei zu einer Aussage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstiicke erforderlich (§ 40 (1) ImmoWertV). Die Preise, die nicht im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zustande gekommen und von ungewdéhnlichen und persoénlichen Verhalt-
nissen beeinflusst worden sind, diirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen wer-

den.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden (§ 40 (2) ImmoWertV), wenn sie nach ihren gebietstypischen mafigeblichen

Wertfaktoren hinreichend bestimmt sind.

Fir den zu bewertenden Bereich lagen zu den Stichtagen nur wenige Kaufpreise vergleichba-

rer Grundstiicke vor. Daher wird der Bodenrichtwert verwendet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir den Boden eines Bereichs, fiir den
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein flr

die ortlichen Verhaltnisse typisches Grundstiick.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den
individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstlicks,

auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlédge zu beriicksichtigen.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat zusatzlich fur Acker- und Griinlandflachen
Koeffizienten ermittelt, die die Abhdngigkeit der Acker- und Griinlandpreise von der Boden-
qualitdt sowie der FlachengroRe wiedergeben. Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels
Regressionsanalyse aus Kaufpreisen ermittelt und sind anwendbar fiir die aus den Abbildun-
gen erkennbaren Wertebereiche. Fur Griinland konnte im Bereich des Landkreises Uelzen
keine Abhdngigkeit der Griinlandpreise von der Bodenqualitat nachgewiesen werden, so dass

der Umrechnungskoeffizient durchgangig eins betragt.
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74 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
@“@GAG Liineburg %

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 22.03.2024)

Bodenrichtwertkarte Land- und forstwirtschaftiiche Fldchen auf der Grundlage der akiuellen
amitlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Bezeichnung der Bodenrichtwertzone: Bienenbiiel
Gemarkung: 2432 (Hohenbostel), Flur: 3, Flurstiick: 161/3

Bodenrichtwert: 1,50 €/m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschath
Art der Mutzung: Grinland

Grinfandzahl: 35

Grundsiikcksflache: 20.000 m?

Bodenrichiwert: 3,85 €/m®

Entwicklungszusiand: Fldche der Land- und Forstwirtschaft
Art dir Nutrung: Acker

Ackerzahl: 35

Grundsiticksfldche: 40.000 m?

0.50
1,50
' 3.85
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fEr 0:50 ' =l
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Abbildung 57: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir die Landwirtschaft zum Stichtag 01.01.2023
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Abbildung 59: Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerflachen
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Umrechnungskoeffizienten fir Grinlandzahlen
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Umrechnungskoetffizienten flir die Gréte von Grinlandfldchen
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Abbildung 61: Umrechnungskoeffizienten fiir die Gr6B8e von Griinlandflachen

Aktenzeichen W2 —79/2023 -73-



Gutachterausschuss flr Grundstickswerte Lineburg

Fir den Bereich der Gemarkung Bienenbittel hat der Gutachterausschuss zum Stichtag
01.01.2024 aus der Kaufpreissammlung einen landwirtschaftlichen Bodenrichtwert von
3,85 €/m? fur Ackerland bei einer durchschnittlichen Ackerzahl von 35 und einer mittleren
GroRe von 4 ha sowie 1,50 €/m? fur Griinland bei einer Griinlandzahl von 35 und einer mittle-
ren GroBe von 2 ha, abgeleitet. Der Bodenrichtwert fiir Forstflachen ohne Bestand wurde mit

0,50 €/m? ermittelt.

3.4.1 Ermittlung der Bodenwerte fiir die land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten halt der Gutachterausschuss die Boden-
richtwerte grundsatzlich fiir anwendbar und zutreffend. Mit Hilfe der Umrechnungskoeffizien-
ten werden die ,modifizierten” Bodenrichtwerte, entsprechend der Zugehorigkeit der Boden-
richtwertzone, der vorhandenen Bonitdt und FlachengroRe, ermittelt und den individuellen
Eigenschaften und Gegebenheiten angepasst. Der Gutachterausschuss unterstellt eine ortsty-

pische Ausstattung.

3.4.1.1 Flurstiick 51/8 der Flur 3 in Niendorf

Das Flurstiick liegt nur rund 200 m sidlich der Bebauung von Niendorf, direkt an der Kreis-
straBBe 42, die von Bienenbdttel nach Niendorf fiihrt. Die Fldche ist daher perfekt erschlossen
und hat eine gute GroRe. Die Bonitét ist eher unterdurchschnittlich, aber der Zuschnitt ist fiir
die Bewirtschaftung nahezu ideal. Auf Grund der Umrechnungskoeffizienten fiir die Bonitat
und FlachengrolRe wiirde sich unter Beriicksichtigung des Bodenrichtwertes fiir Ackerland um-
gerechnet der modifizierte Bodenrichtwert zu 3,25 €/m? ergeben. Auf Grund der guten Be-
schaffenheit stuft der Gutachterausschuss die Marktgangigkeit als hoch ein und hélt hier einen
Zuschlag auf den Bodenrichtwert fir erforderlich und einen Bodenwert von 4,00 €/m?im Mit-

tel fUr erzielbar.
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3.4.1.2 Flurstiick 190/1 der Flur 3 in Hohenbostel

Das Flurstiick grenzt unmittelbar sidostlich an das Niendorfer Ackerflurstiick 51/8, liegt je-
doch 6stlich der KreisstraRe in der 2. Reihe und hat offiziell keine direkte Zufahrt von der Kreis-
stralle. Dennoch wird derzeit augenscheinlich tber das siidlich angrenzende Flurstiick des
Nachbarn gefahren. Die verkehrliche ErschlieBung sollte urspriinglich aus stidwestlicher Rich-
tung lber einen Feldweg erfolgen, die von der KreisstraBe abzweigt und am Bewertungsobjekt
endet. Allerdings ist die vorgesehene Zufahrt nicht moglich, da sich ein wasserfiihrender Gra-
ben zwischen dem Feldweg und dem Bewertungsobjekt befindet, der keine erkennbare Uber-
fahrt hat. Zudem ware der moorige und sumpfige Untergrund auf dem Flurstiick auch nicht
fiir das Befahren geeignet.

Die Flache hat eine unregelmafige Form und eine eher geringere Grofe. Sie wird zweigeteilt
bewirtschaftet und ist auch so durch das Finanzamt bewertet worden. Sie hat eine leichte
Hanglage und fallt nach Stiden und Osten zum angrenzenden Graben hin ab. Der nordwestli-
che Grundstiicksbereich wird als Ackerland bewirtschaftet und zum Teil gemeinsam mit der
Niendorfer Flache bearbeitet. Auf Grund der Umrechnungskoeffizienten fiir die Bonitat und
FlachengrofRe wiirde sich unter Berlicksichtigung des Bodenrichtwertes fir Ackerland umge-
rechnet der modifizierte Bodenrichtwert zu 2,88 €/m? ergeben. Der sidliche und 6stliche
Grundsticksbereich wird als Griinland genutzt. Der modifizierte Bodenrichtwert fiir das Grin-
land ergibt sich zu 1,47 €/m?. Auf Grund der 6rtlichen Gegebenheiten und der Marktsituation
stuft der Gutachterausschuss das Ackerland mit 3,00 €/m? ein und hilt den modifizierten
Grinlandwert fiir zutreffend. Auf Grund der ungeregelten Zufahrtssituation halt der Gut-
achterausschuss jedoch einen Abschlag von pauschal rund 10 % auf den Gesamtwert fiir not-

wendig.
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3.4.1.3 Flurstiick 14/9 der Flur 2 in Bienenbiittel

Das Bewertungsobjekt grenzt unmittelbar nérdlich an die Bebauung von Bienenblittel und ist
ortsnah gelegen. Der Zuschnitt und die GréRe sind fiir eine eigenstandige landwirtschaftliche
Bewirtschaftung eher unglinstig. Zudem wird die Flache zweigeteilt genutzt und ist durch das
Finanzamt im nérdlichen Bereich als Griinland und im siidlichen Bereich als Ackerland bewer-
tet worden. Im Norden grenzt der ,Vierenbach” als wasserfiihrender Graben an. Entlang des
Grabens gibt es eine grundbuchlich gesicherte Dienstbarkeit zur Nutzung und Pflege eines Ge-
wasserrandstreifens. Die Zugehorigkeit zum Naturschutzgebiet ,,Vierenbach” ist hier nicht als
wertrelevant einzustufen. Der modifizierte Bodenrichtwert fiir das Ackerland ergibt sich hier

rechnerisch zu 3,39 €/m?, der fur Grunland zu 1,47 €/m?2.

Auf Grund der Ortsnahe stuft der Gutachterausschuss die Nachfrage auf dem Grundsticks-
markt als hoch und die Marktgangigkeit als gesteigert ein. Die Angebote derartiger Flachen
auf dem Grundstlicksmarkt sind gering und daher begehrt. Der Gutachterausschuss halt hier
den doppelten ,modifizierten” Bodenrichtwert fir zutreffend und einen Bodenwert von auf-
gerundet 7,00 €/m? fiir Ackerland und 3,00 €/m? fur Griinland fur erzielbar. Allerdings ist hier
die Teilflache des Griinlandes, die am Graben mit dem Gewasserrandstreifen belastet ist her-
auszurechnen. Der Gutachterausschuss ermittelt die belastete Teilflache graphisch zu 550 m?2.
Die Teilflache ist standig freizuhalten und kann kaum genutzt werden. Sie steht der geregelten
Bewirtschaftung weitgehend nicht zur Verfliigung, so dass der Gutachterausschuss die Belas-

tung mit 50 % des Bodenwertes, das heilt 1,50 €/m? einstuft.
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3.4.2 Zusammenstellung der Bodenwerte fiir die land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Die Werte in der folgenden Tabelle sind mit einem Programm zur Tabellenkalkulation ermit-
telt. Da es sich um fortgesetzte Berechnungen handelt, die in den Zwischenergebnissen mit
mehr Nachkommastellen rechnen als ausgewiesen werden, kann es im Einzelfall zu Rundungs-

ungenauigkeiten kommen.

Nach Einstufung der einzelnen Bewertungsansatze fir die Flurstiicksabschnitte durch den
Gutachterausschuss ergeben sich die folgenden Bodenwerte der Gesamtflurstiicke zum Wer-

termittlungsstichtag 26.03.2024 fiktiv unbelastet wie folgt:

Flur | Flur- Flache Bewertungsgrundlage angepasster | Bodenwert
stiick (m?) (mittlere Acker- bzw. Bodenwert
Griinlandzahl) (€/m?) (€)
3 51/8 26 765 Ackerland 4,00 107.060
3 190/1 6199 Griinland 1,47 9.113
6 680 Ackerland 3,00 20.040
Summe abziglich 10 % 26.237
2 14/9 6726 Ackerland 7,00 47.082
9072 Griinland 3,00 27.216
550 Gewadsserrandstreifen 1,50 825

Stand 26.03.2024

Summe der Bodenwerte zum Stichtag 26.03.2024: 208.420 €
gerundet wie im normalen Grundstiicksgeschaft iiblich: 210.000 €

(ohne die bebaute Resthofstelle)
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3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abwei-
chende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu

bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV), wenn

—ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und

—sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist
zu begriinden.

Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren angewandt, sind die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale — soweit moglich — in allen Verfahren identisch anzu-

setzen.

Nach Ansicht des Gutachterausschusses sind alle objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
zum Wertermittlungsstichtag angemessen und hinreichend bericksichtigt worden, so dass

hier keine weiteren Ansatze zu berlcksichtigen sind.

Unter Bericksichtigung aller Umstdnde halt der Gutachterausschuss die ermittelten Boden-
werte der land- und forstwirtschaftlichen Flachen gemal Kap. 0 des Gutachtens fir marktge-
recht. Sie sind abschlieBend dem Ertragswert der Resthofstelle ohne weitere Anpassungen

hinzuzufigen.
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3.4.4 Zusammenfassung von Ertragswert und Bodenwerten

Unter Bericksichtigung aller Umstande ergibt sich der fiktiv unbelastet Ertrags- und Boden-
wert des Grundstlicks Ifd. Nr. 8 des Grundbuchblattes 174 von Hohenbostel zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.03.2024 zu:

Ertragswert der Resthofstelle: 755.000 €
Bodenwert der landwirtschlichen Flurstiicke: 210.000 €
Ertrags- und Bodenwert des Grundstiicks Ifd. Nr. 8: 965.000 €
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3.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Wertermittlungsverfahren unter Bericksichtigung der Markt-
lage abzuleiten. Der Gutachterausschuss hat in diesem Bewertungsfall, unter Berlicksichti-
gung der objekttypischen Besonderheiten, das bebaute Flurstiick ,,Niendorfer Stralle 25“ in
der Gemeinde Bienenbuttel im Ertragswertverfahren bewertet und das Vergleichswertverfah-

ren zur Bewertung der landwirtschaftlichen Flachen herangezogen.

Der Gutachterausschuss halt die ermittelten Ertrags- und Bodenwerte fiir angemessen und
beschlieBt den Verkehrswert der Flurstiicke des Grundbuchbestandes von Hohenbostel Blatt
174 Ifd. Nr. 8 des Bestandsverzeichnisses zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2024 zusam-

men, gerundet wie im normalen Grundstiicksgeschaft tiblich und fiktiv unbelastet, mit:

965.000 €
Uelzen, den 26.03.2024
gez. gez. gez.
Wilken Schulze Pradel

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Liineburg
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte Liineburg

Ausgefertigt:  Uelzen, den 24.04.2024
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4. Erganzende Angaben

Die zusatzlichen Fragen des Amtsgerichtes Uelzen werden, gemal dem Auftragsschreiben,

wie folgt beantwortet:

b)

Mieter und Pachter bzw. Verwalter

Die landwirtschaftlichen Flurstiicke 51/8 und 190/1 sind verkauft und verpachtet, aber
bisher nicht umgeschrieben worden. Nahere Informationen tber Art und Umfang der
Pachtvertrage sind nicht bekannt geworden. Von dem bebauten Flurstiick ,Niendorfer
StralRe 25“ sind zudem zwei unabhangige, nebeneinander liegende Teilflichen ver-
kauft, aber ebenfalls noch nicht umgeschrieben worden. Nach Auskunft der Gemeinde
Bienenbittel vom 16.08.2024 ist in dem Mehrfamilienhaus , Niendorfer Stralle 25“
eine Person aktiv als Mieterin gemeldet. Die Namen der bekannt gewordenen Betei-
ligten werden dem Amtsgericht in einem separaten Schreiben mitgeteilt. Auf den Da-
chern des Scheunengebdudes und der Reithalle befinden sich Photovoltaikmodule, die
nicht dem Grundstiickseigentimer zuzuordnen sind. Die PV-Anlage ist durch ein NieR-

brauchrecht gesichert.
Gewerbebetrieb

Die landwirtschaftlichen Flachen werden genutzt und bewirtschaftet. Das bebaute
Flurstiick 161/3 ist im Wesentlichen ungenutzt und steht augenscheinlich leer. Nach
Auskunft der Gemeinde Bienenbuttel vom 16.08.2023 ist dort noch ein Gewerbebe-
trieb angemeldet: ,Einzelunternehmen mit Reiterferien fir Kinder von 9 bis 19 Jah-
ren“. Der Gewerbebetrieb wurde am 01.12.1990 angemeldet, aber augenscheinlich
schon langere Zeit nicht mehr gefiihrt. Andere Gewerbeanmeldungen gibt es aktuell
nicht mehr. Der Name der Gewerbetreibenden wird dem Amtsgericht in einem sepa-
raten Schreiben mitgeteilt.

Maschinen/Betriebseinrichtungen

Der Gutachterausschuss konnte die Gebaude der Hofstelle nicht besichtigen. Er unter-
stellt, dass nur die liblichen Betriebs- und Stalleinrichtungen vorhandenen und diese
in den Bewertungsansatzen entsprechend beriicksichtigt sind, so dass alle Maschinen
oder Betriebseinrichtungen mitgeschatzt wurden. Allerdings ist die Photovoltaikanlage
auf dem Scheunen- und Reithallendach nicht Gegenstand der Wertermittlung gewe-

sen, da die Anlage nicht dem Grundstiickseigentiimer zuzuordnen ist.
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d) Hausschwamm
Der bauliche Zustand der Gebaude weist einen Instandhaltungs- und Sanierungsstau
auf. Da die Gebaude aber nicht betreten werden konnten, kann keine Angabe lber
einen Hausschwammbefall oder den Verdacht auf Befall gemacht werden.

e) Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen
Nach Aktenlage wurden mehrere Bauantrage fir Umbauten oder Nutzungsdnderun-
gen gestellt, die zum Teil nicht genehmigt und untersagt wurden. Da ein Betreten von
Grundstick und Gebdude nicht moéglich waren, kann abschieRend keine verbindliche
Aussage dazu gemacht werden, ob alle baubehérdlichen erfillt wurden oder sind. Es
wird unterstellt, dass beziglich der vorhandenen Bausubstanz keine baubehdordlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen.

f) Energiepass
Ein Energiepass ist dem Gutachterausschuss nicht vorgelegt worden.

g) Altlasten

Hinweise auf Altablagerungen oder Riistungsaltlasten sind nicht bekannt geworden.
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Ausfertigungen des Gutachtens:

1. bis 7. Ausfertigung: Amtsgericht Uelzen -Zwangsversteigerung-

Geschaftszeichen: NZS 7 K 25/22

Das Gutachten besteht aus 83 Seiten.
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