Dipl.-Ing. (Ass.) HEIKO BODE

von der Ingenieurkammer Niedersachsen offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anschrift.  RUbenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren
Telefon: 05825 /83 13 93

Fax: 05825 /98 57 45

E-Mail: post@bode-wert.de

Auftragsnummer:  ()04-2024 Datum: 15.09.2024

GUTACHTEN

nach dem auBeren Anschein
tber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

Auftraggeber: Amtsgericht Uelzen

Geschéftsbuchnummer: 7 K 25/23

Zweck: Festsetzung des Verkehrswertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren
Gegenstand der Ein mit einem durch Brand zerstértes Veranstaltungszentrum bebautes, lastenfreies
Begutachtung: Grundstiick

Adresse: 29389 Bad Bodenteich, SchitzenstraBe 21

Grundbuch: Bodenteich Blatt: 2166 Lfd.-Nr.. 1

Gemarkung: Bodenteich Flur: 2 Flurstuck(e):  9/1, 11/9
Gemarkung: Bodenteich Flur: 4 Flurstick(e):  73/1
Wertermittlungsstichtag: 30.04.2024

Verkehrswert 65.000,00 € (nach dem auBeren Anschein)

GrundstticksgréBe: 12.847 m2

Zulassigkeit: Bebauungsplan ,Kleifeld I“ vom 15.01.1990

Festsetzungen: Sondergebiet (SchieBsportanlage und Haus
des Gastes), Erhaltung von Baumen und
Strauchern, Anpflanzung von Baumen, Stell-
platze

Besonderheiten: Abriss mit Entsorgung erforderlich

Angaben hier ohne Haftung, entscheidend fiir den Verkehrswert sind die Angaben innerhalb des Gutachtens!

Ausfertigung Nr. 5 (NUR ZUR ANSICHT)

Dieses Gutachten besteht aus 21 Seiten zuziglich 6 Anlagen mit 21 Seiten. Das Gutachten wurde auftragsgeman
in fanffacher Ausfertigung (davon eine digital als pdf-Datei), sowie einer Ausfertigung fir die Unterlagen des Sach-
verstandigen erstellt.



Ein mit einem Veranstaltungszentrum bebautes Grundstiick Auftragsnummer 004-2024
in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstralBe 21

HINWEIS:

Der vom Gericht bestellte Sachverstandige ist nicht berechtigt Gber das Gutachten hinausgehende Auskiinfte zu
erteilen. Das Gutachten wurde bewusst anonymisiert erstellt, so dass auch keine Auskiinfte zu Eigentliimern,
Mietern, betreibenden Glaubigern oder sonstigen am Verfahren beteiligten Personen erteilt werden.

Fragen des Gerichts

GemanB den Vorgaben des Gerichts werden die nachfolgenden zwangsversteigerungsspezifischen Fragen mit
beantwortet:

a)

Welche Mieter und Pachter sind vorhanden?

Ein GroBteil des Objektes ist durch einen Brand zerstért und ist daher vermutlich auch nicht vermietet oder
verpachtet. Der SchieBstand wird auf Grund eines im Grundbuch eingetragenen Rechts durch die Schiitzen-
gilde Bodenteich genutzt.

Wird ein Gewerbebetrieb geflihrt (Art und Inhaber)?

Es wurde durch den Eigentiimer ein Gastro-Betrieb gefiihrt, der aber nach dem duBBeren Anschein durch den
Brand vollstdndig zerstért wurde und am Wertermittlungsstichtag nicht mehr in Betrieb war.

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt worden sind (Art und Umfang)?

- Maschinen und Betriebseinrichtungen des Gewerbebetriebes wurden nach dem duBBeren Anschein durch
den Brand vollstdndig zerstért, so dass diesbezliglich keine mehr vorhanden sind.

- Das Inventar des Schief3standes sowie die Einrichtungen in den Zielbereichen wurden nicht mitge-
schétzt. Sie wurden auch nicht erfasst, da dieser Aufwand unverhéltnisméBig gewesen waére.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Untersuchungen auf Hausschwamm sind nicht Gegenstand des Gutachtens. Die Gebdude wurden im Ortster-
min nur oberfldchlich/zerstérungsfrei in Augenschein genommen und es wurden, soweit die Gebdude zugéng-
lich und die Konstruktionen sichtbar waren, keine Anzeichen festgestellt, die einen Verdacht auf Haus-
schwamm begrinden wirden.

Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

In der Bauakte befinden sich diesbeziiglich keine Hinweise.

Liegt ein Energieausweis vor?

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Besteht Verdacht auf Altlasten?

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich von Altlasten gehéren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen. Ein Anfangsverdacht fir eine Altlast (z.B. wie bei einem
Tankstellengrundstiick) besteht nicht und es besteht auch keine Eintragung im Altlastenverzeichnis des Land-
kreises Uelzen, jedoch kénnen unbekannte Altlasten nie ganz ausgeschlossen werden. Im vorliegenden Fall
ist die Wahrscheinlichkeit von Altlasten auf Grund des Brandes und von Kriegseinwirkungen aus dem 2. Welt-
krieg erhéht (Explosion eines Munitionszuges in der Ndhe, bei der auch das urspriingliche Schiitzenhaus be-
schéadigt wurde). In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt trotzdem als altlastenfrei unterstellt und
entsprechend bewertet.

Wurden Eintragungen im Baulastenverzeichnis festgestellt?

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind Baulasten eingetragen, deren Werteinfluss im Verkehrswert bertick-
sichtigt wurde (siehe Abschnitt 2.5.1).
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Ein mit einem Veranstaltungszentrum bebautes Grundstiick

Auftragsnummer 004-2024

in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstralRe 21

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber:

Auftragseingang:
Geschéfts-Nr.:

Grund und Zweck der
Gutachtenerstellung:

Hinweis:

Gegenstand der
Begutachtung:

Adresse:
Grundbuch:
Gemarkung:
Gemarkung:

Gemarkung:

Anmerkung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Anmerkung:

Ortsbesichtigung:

Anmerkung:

Amtsgericht Uelzen
Fritz-Ro6ver-StraBe 5
29525 Uelzen

13.03.2024
7 K 25/23

Die Gutachtenerstellung erfolgt zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswerts im
Zwangsversteigerungsverfahren gem. § 74a Abs. 5 ZVG. Die Besonderheit an der Ver-
kehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren ist, dass der Verkehrswert
ohne die Berlcksichtigung eventuell bestehender grundbuchlicher Rechte und Lasten,
also ,Jastenfrei ermittelt wird. Der Werteinfluss ggf. bestehender Rechte und Lasten
wird in diesem Gutachten somit nur nachrichtlich behandelt. Ob diese dann nach dem
Zuschlag bestehen bleiben oder untergehen, wird im Versteigerungstermin vor der Ver-
steigerung bekannt gegeben.

Personenbezogene Daten (z.B. Eigentimer, Mieter, Teilnehmer im Ortstermin etc.)
wurden dem Auftraggeber gesondert mitgeteilt. Unterlagen, die nicht fiir die Verdffent-
lichung geeignet sind (z.B. Innenfotos, Ausziige aus Grundstlicksmarktberichten etc.),
sind daher nicht im Gutachten enthalten, sondern werden dem Auftraggeber auf Ver-
langen zur Verfigung gestellt.

Ein mit einem durch Brand zerstértes Veranstaltungszentrum bebautes, lastenfreies
Grundstick

29389 Bad Bodenteich, Schiitzenstral3e 21

Bodenteich Blatt: 2166 Lfd.-Nr. 1

Bodenteich Flur: 2 Flurstick:  9/1 Flache:  11.099 m?
Bodenteich Flur: 2 Flurstiick: 11/9 Flache: 686 m?
Bodenteich Flur: 4 Flurstick:  73/1 Flache: 1.062 m2

Summe: 12,847 m?

Ein im Grundbuch von Bodenteich, Blatt 2166 und Ifd.-Nr. 2 des Bestandsverzeichnis-
ses eingetragenes Grundstick (Gemarkung Bodenteich, Flur 4, Flurstlick 73/7) ist nicht
Gegenstand dieser Zwangsversteigerung und wird daher auch nicht mit bewertet.

30.04.2024  (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag misste eigentlich der Tag der Versteigerung sein. Da dieser
Termin jedoch in der Zukunft liegt und dem Sachverstéandigen nur der Zustand des Be-
wertungsobjekts am Tag der Ortsbesichtigung bekannt ist, wird als Wertermittlungs-
stichtag der Tag der Ortsbesichtigung verwendet.

30.04.2024

Im Ortstermin war ein Teil des Grundstiicks (Brandruine) durch einen Bauzaun vor dem
Betreten geschitzt (Lebensgefahr). Dieser Bereich wurde auch nicht durch den
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Ein mit einem Veranstaltungszentrum bebautes Grundstiick Auftragsnummer 004-2024
in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstralBe 21

Sachverstandigen betreten, so dass diesbezlglich die Begutachtung nach dem auBe-
ren Anschein erfolgen musste.

1.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen
Far die Wertermittlung wurden nachfolgende Unterlagen und Erkundigungen herangezogen:

- Lizenzierte Auszlge aus einer Ubersichtskarte und einem Stadtplan {iber den Sprengnetter-Marktdatenshop
vom 10.09.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 14.03.2024

- Netzauskunft der Celle-Uelzen Netz (lber Internetzugang am 30.04.2024)

- Grundbuchauszug vom 08.03.2024 (bereitgestellt durch den Auftraggeber)

- Bereitstellung von folgenden Kopien aus der Grundakte durch das Grundbuchamt im Amtsgericht Uelzen
(Schreiben vom 13.05.2024):
e Bewilligung vom 06.09.1956 fir das Recht Abteilung II Ifd.-Nr. 1
e Bewilligung vom 18.12.2000 fur das Recht Abteilung Il Ifd.-Nr. 2
e Bewilligung vom 03.04.2007 fir das Recht Abteilung Il Ifd.-Nr. 3
e Bewilligung vom 11.12.2017 fir die Vormerkung Abteilung Il Ifd.-Nr. 4 und das Recht Abteilung Il Ifd.-Nr. 5

- Einsichtnahme in das Baulastenverzeichnis des Landkreises Uelzen (Uber Internetzugang am 11.04.2024)

- Einsichtnahme in den Denkmalatlas Niedersachsen.de (denkmalatlas.niedersachsen.de am 11.04.2024)

- Auskunft des Landkreises Uelzen zum Bauplanungsrecht (E-Mail vom 16.04.2024)

- Auskunft der Samtgemeinde Aue zur beitragsrechtlichen Situation (E-Mail vom 16.04.2024)

- Bereitstellung der digitalen Bauakte durch den Landkreis Uelzen (E-Mail vom 16.04.2024). Hiervon wurden
folgende Unterlagen fur die Gutachtenerstellung verwendet:
e Berechnungen (Nutzflache, umbauter Raum) flir einen Saalumbau und eine Saalerweiterung vom

12.03.1980

Berechnung der Grund- und Geschossflachen vom 17.03.1980

Grundriss Erdgeschoss vom 11.01.1981 (SchieBstand und WC-Anlage)

Berechnung des umbauten Raumes fiir den Neubau einer Pachterwohnung vom 08.11.1980

Grundrisse des Keller- und Erdgeschosses vom 24.06.2019

Freiflachenplan vom 24.06.2019
e Nachweis der notwendigen Einstellplatze (ohne Datum)

- Bodenrichtwerte vom 01.01.2024 fir das Land Niedersachsen im Internet (immobilienmarkt.niedersach-
sen.de)

- Landesgrundstiicksmarktdaten 2024 der Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte in Niedersachsen (GMD
NDS 2024) im Internet (immobilienmarkt.niedersachsen.de)

- Zeitungsartikel vom 20.11.2022 in www.az-online.de
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Ein mit einem Veranstaltungszentrum bebautes Grundstiick Auftragsnummer 004-2024
in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstralBe 21

2. Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1  GroBraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen
Landkreis: Uelzen
Ort und Einwohnerzahl: Samtgemeinde Aue (ca. 12.600 Einwohner); Flecken Bad Bodenteich (ca. 3.800 Ein-

wohner); Ortsteil Bad Bodenteich

Uberortliche Anbindung Nachstgelegene gréBere Orte:
évErl‘th;rl‘;”gﬁr)‘: Uelzen (ca. 16 km nordwestlich), Lineburg (ca. 50 km nordwestlich), Salzwedel (ca.
gi-Anag 32 km &stlich), Wittingen (ca. 12 km stidastlich), Celle (ca. 45 km stidwestlich)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 85 km westlich)

Uberértliche StraBenanbindung:
LandesstraBe L 290 von Uelzen nach Wittingen

Autobahnzufahrt:
Bundesautobahn A39; Anschlussstelle Sandkamp (ca. 50 km entfernt)

Bahnhof:
Bad Bodenteich, Bahnlinie Uelzen — Wittingen, Regionalzughalt

Flughafen:
Hannover-Langenhagen (ca. 80 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage: Ortslage; Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)
e Ortsmitte ca. 650 m
¢ Geschifte des taglichen Bedarfs ca. 500 m
e Schulen ca. 700 m
e Kindertagesstatte ca. 800 m
e Offentliche Verkehrsmittel ca. 250 m (Bahn) bzw. ca. 300 m (Bus)
e Verwaltung ca. 700 m (Gemeindebdiro)
Art der Bebauung und Gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; offene, ein- bis zweigeschossige Bau-

Nutzungen in der Umgebung:  \yejse: Reihen- und Einzelhausbebauung; Gewerbe (Lager)

Beeintrachtigungen: Larmbelastigung durch Bahnverkehr und Gewerbe

Topografie: Eben

2.1.3 Beurteilung der Wohn- und Geschéftslage

Wohnlage:
Bad Bodenteich als gréBeres Dorf (Flecken) mit érilicher Versorgungsfunktion (Unterzentrum) im Siiden des Land-

kreises Uelzen wird als “gute Wohnlage” beurteilt. Die Lage des Bewertungsobjektes innerhalb von Bad Boden-
teich wird auf Grund der Nahe zur Bahnlinie und gewerblichen Nutzungen sowie &lterer wohnbaulicher Nutzung
als “einfache Wohnlage” beurteilt.
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in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstralBe 21

Geschéftslage:
Bad Bodenteich als gréBeres Dorf (Flecken) mit értlicher Versorgungsfunktion (Unterzentrum) im Siiden des Land-

kreises Uelzen wird als “einfache Geschéftslage” beurteilt. Die Lage des Bewertungsobjektes innerhalb von Bad
Bodenteich kann auf Grund fehlender Laufkundschaft und fehlendem Durchgangsverkehr nicht als Geschéftslage
beurteilt werden.

2.2 Gestalt und Form

StraBenfront: ca.50m SchitzenstraBe
ca.30m Hacklinger StraBe
ca.89m Im Kleifeld
Tiefe: ca. 89 bis 190 m
GrundstiicksgroBe: 12.847 m2
Bemerkungen: e Unregelm&Bige Grundstiicksform (siehe Anlage 3)

e Flachenangaben geman Grundbuch (értlich nicht Gberprift)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: SchiitzenstraBe/Hacklinger StraBe:
WohnsammelstraRe

Im Kleifeld:
AnliegerstraBBe

StraBenausbau: SchiitzenstraBe/Hacklinger StraBe:
Voll ausgebaut (Fahrbahn aus Bitumen mit Beleuchtung und Entwé&sserung; beider-
seitige Gehwege; ausreichend Parkmdglichkeiten auf der Stral3e)

Im Kleifeld:
Voll ausgebaut (Fahrbahn aus Bitumen mit Beleuchtung und Entwésserung; einseiti-
ger Gehweg; ausreichend Parkmaéglichkeiten auf der Stral3e)

Anschliisse an Ver- und Strom, Wasser und Gas aus Offentlicher Versorgung; Abwasserentsorgung tber Ka-
Entsorgungsleitungen: nalanschluss; Telefon- und Kabelfernanschluss

Grenzverhdltnisse, nachbarli-  Keine
che Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; kein ungewdhnlicher Grundwasserstand
(soweit offen ersichtlich):
Altlasten: Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekis hinsichtlich von Altlasten

gehoéren nicht zum Gutachtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen. Ein An-
fangsverdacht fir eine Altlast (z.B. wie bei einem Tankstellengrundstlick) besteht nicht
und es besteht auch keine Eintragung im Altlastenverzeichnis des Landkreises Uel-
zen, jedoch kénnen unbekannte Altlasten nie ganz ausgeschlossen werden. Im vor-
liegenden Fall ist die Wahrscheinlichkeit von Altlasten auf Grund des Brandes und von
Kriegseinwirkungen aus dem 2. Weltkrieg erhéht (Explosion eines Munitionszuges in
der Nahe, bei der auch das urspriingliche Schitzenhaus beschadigt wurde). In dieser
Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt trotzdem als altlastenfrei unterstellt und
entsprechend bewertet.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und Grundwassersituation in-
soweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist. Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich Geman Grundbuchauszug vom 08.03.2024 bestehen im Grundbuch von Bodenteich,
gesicherte Belastungen: Blatt 2166 folgende Eintragungen:
Lfd.-Nr. 1:

Nur lastend auf Flurstiick 9/1 Flur 2: Berechtigung fir die Dauer der 6ffentlichen
Stromversorgung eine Trafostation zu errichten und zu unterhalten fiir den Stromver-
sorgungsverband Celle-Uelzen und dessen Rechtsnachfolger. Die bebaute Flache
umfass ca. 25 gm. Der Zugang ist freizuhalten.

Beurteilung:

In der Bewilligung vom 06.09.1956 ist die Lage des Trafo nicht angegeben. Das ur-
sprungliche Flurstiick 45/9 wurde in die Flurstiicke 9/1, 9/2 und 9/3 aufgeteilt. Augen-
scheinlich befindet sich der Trafo jedoch nicht auf dem Flurstiick 9/1, sondern auf dem
Flurstick 9/2 (nicht Teil des Bewertungsobjekts; siehe Anlage 3, blaue Eintragung
»1rafo”), so dass sich durch das Recht weder eine Beeintrachtigung noch eine Be-
glnstigung der Nutzung des Bewertungsobjektes ergibt. Das Recht wird daher zum
Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 als nicht wertbeeinflussend beurteilt.

Lfd.-Nr. 2:

Nur lastend auf Flurstiick 9/1 Flur 2 und Flurstlick 11/9 Flur 2: Grunddienstbarkeit
(Wegerecht) fur den jeweiligen Eigentimer der Flurstiicke 73/4, 8/17, 5/15 und 4/18
samtlich Flur 4.

Beurteilung:

In der Bewilligung vom 18.12.2000 ist die Lage des Rechts in der Anlage A einge-
zeichnet. Das urspriingliche Flurstlick 45/9 wurde in die Flurstliicke 9/1, 9/2 und 9/3
aufgeteilt. Das urspriingliche Flurstiick 11/4 wurde in die Flurstiicke 11/8 und 11/9
aufgeteilt. Ferner wurde auch das beglnstigte Flurstlick 73/4 in die Flurstlicke 73/5
und 73/6 aufgeteilt. Das Wegerecht verlauft nunmehr auf den Flurstiicken 9/3 und
11/8 (nicht Teil des Bewertungsobjektes; siehe Anlage 3, blaue Eintragung ,Weg") an
der Grenze zum Flurstlick 73/5, so dass durch das eingetragene Recht weder eine
Begunstigung noch eine Beeintréachtigung der Nutzung des Bewertungsobjektes er-
folgt. Das Recht wird daher zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 als nicht wert-
beeinflussend beurteilt.

Lfd.-Nr. 3:

Nur lastend auf Flurstick 9/1 Flur 2 und Flurstiick 11/9 Flur 2: Grunddienstbarkeit
(Duldung der Errichtung von Schittwanden) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Flur-
stlicks 73/4, Flur 4.

Beurteilung:

In der Bewilligung vom 03.04.2007 ist die Lage des Rechts in einem angefligten La-
geplan eingezeichnet. Das urspriingliche Flurstiick 45/9 wurde in die Flurstiicke 9/1,
9/2 und 9/3 aufgeteilt. Das urspringliche Flurstiick 11/4 wurde in die Flurstiicke 11/8
und 11/9 aufgeteilt. Ferner wurde auch das begunstigte Flurstiick 73/4 in die Flurstu-
cke 73/5 und 73/6 aufgeteilt. Das Recht zur Errichtung der Schittwande liegt nunmehr
auf den Flurstiicken 9/3 und 11/8 (nicht Teil des Bewertungsobjektes; siehe Anlage 3,
blaue Eintragung ,Schittwénde®), so dass durch das eingetragene Recht weder eine
Begunstigung noch eine Beeintréachtigung der Nutzung des Bewertungsobjektes er-
folgt. Das Recht wird daher zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 als nicht wert-
beeinflussend beurteilt.

Lfd.-Nr. 4:
Vormerkung zur Sicherung des bedingten und befristeten Anspruchs auf Rickiber-
tragung des Eigentums fiir den Flecken Bad Bodenteich.
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Beurteilung:

Geman der Bewilligung vom 11.12.2017 ist die Auslibung des Wiederkaufs nach Ab-
lauf von finf Jahren seit der Unterzeichnung der Bewilligung ausgeschlossen. Da
diese Frist (Fristende 10.12.2022) am Wertermittlungsstichtag bereits abgelaufen ist,
ergibt sich durch die Vormerkung weder eine Beglnstigung noch eine Beeintrachti-
gung der Nutzung des Bewertungsobjektes. Die Vormerkung wird daher zum Werter-
mittlungsstichtag 30.04.2024 als nicht wertbeeinflussend beurteilt.

Lfd.-Nr. 5:

Nur lastend auf Flurstiick 9/1 Flur 2 und Flurstick 11/9 Flur 2: Befristete beschrankt
personliche Dienstbarkeit (Nutzung eines SchieBstandes nebst SchieBbahn zu
schieBsportlichen Zwecken) fir die Schitzengilde Bodenteich e.V..

Beurteilung:

Geman der Bewilligung vom 11.12.2017 gilt das Recht ab Eigentumsumschreibung
auf die Dauer von 20 Jahren (Restlaufzeit am Wertermittlungsstichtag 30.04.2024: rd.
13,5 Jahre). Es wurde nicht eindeutig bestimmt (z.B. durch einen Lageplan), welche
Flachen und Gebaudeteile durch das Recht betroffen sind. Die Bewertung erfolgt un-
ter der rechtlichen Annahme, dass die Flache, die im Liegenschaftskataster mit der
tatsachlichen Nutzung ,Sportflache” beschrieben wird (rd. 3.560 m2) zusammen mit
dem darauf befindlichen Gebaudeteil durch das Recht belastet ist (siehe auch Anlage
3, blaue Eintragung ,SchieBstand”) und der Berechtigten fir die Dauer des Rechts
unentgeltlich zu Uberlassen sind. Regelungen zur Unterhaltung des betroffenen Ge-
b&udeteils wurden ebenfalls nicht getroffen. Es wird unterstellt, dass die Unterhaltung
wie bei einem Mietverhaltnis dem Grundstlckseigentimer obliegt und nach Zeitablauf
die Flache frei von den Betriebseinrichtungen des Schiitzenvereins (Einbauten im
SchieBstand, Walle, Einfriedungen, Anzeigerdeckungen, Hochblenden, etc.) an den
Grundstlckseigentiimer zuriickzugeben sind. Es wird auch unterstellt, dass umlage-
fahige Nebenkosten (Grundsteuer, Versicherung, Betriebskosten etc.) durch die Be-
rechtigten zu tragen sind. In der Bewilligung vom 11.12.2017 wurde der Jahreswert
des Rechts mit 960,00 € angegeben, was aber im Wesentlichen aus Kostengriinden
fur die dingliche Sicherung des Rechts erfolgt.

Ausgehend von einem jahrlich mdglichen Rohertrag fir den SchieBBstand von
1.800,00 € (150 m2 x 1,00 €/m2 x 12) und einem entgangenen Erbbauzins fir die Be-
reitstellung des Grund- und Boden von rd. 800,00 € (anteiliger Bodenwert rd.
16.000,00 € - siehe nachfolgende Bodenwertermittlung, Erbbauzinssatz 5 % flr ge-
mischt genutzte Objekte) ergibt sich ein entgangener mdéglicher jahrlicher Rohertrag
von rd. 2.500,00 € (abgerundet, wegen Genauigkeit).

Auf Grund der Restlaufzeit des Rechts am Wertermittlungsstichtag (13,5 Jahre), ergibt
sich ein maximaler Rohertragsfaktor von 13,5. Die untere Grenze eines madglichen
Rohertragsfaktors wird mit der unteren Grenze der Spanne flr Lager- und Logistikim-
mobilien von 7,0 angesetzt. Die sich hieraus ergebende Wertminderung wird auf der
Grundlage eines Rohertragsfaktors von rd. 10,0 zum Wertermittlungsstichtag
30.04.2024 pauschal auf rd.

25.000,00 €

(in Worten: finfundzwanzigtausend Euro)
geschatzt (nur nachrichtlich, kein Ansatz in dieser Wertermittlung).

Anmerkung: Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswertes in der
Zwangsversteigerung. In Abteilung Il eingetragene Rechte und Lasten bleiben unbe-
rlicksichtigt, da das Grundstiick bzw. grundstlicksgleiche Recht lastenfrei zu bewerten
ist. Ebenso werden Schuldverhélinisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sind, nicht beriicksichtigt. In Abteilung Il und lll vorhandene Eintragungen werden
im Zwangsversteigerungsverfahren entsprechend ihres Ranges und ihres 6ffentlichen
Interesses berticksichtigt. Der Sachversténdige kann keine Auskunft dariiber ge-
ben, ob die Rechte bestehen bleiben oder nicht.
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Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Dem Sachversténdigen wurden keine nicht eingetragenen Rechte und Lasten mitge-
teilt. Weitere diesbezlgliche Nachforschungen und Untersuchungen wurden nicht an-
gestellt. Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und
Lasten bestehen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Auf dem zu bewertenden Grundstick sind folgende Baulasten eingetragen:

Baulastenblatt Nr. 1752, Ifd.-Nr. 1:

Der Eigentimer des Grundstiicks Bodenteich, Flur 4, Flurstiick 73/4 (Schreibfehler,
es muss 73/1 heiBen, weil es das belastete Flurstlck ist und es dem Lageplan ent-
spricht) verpflichtet sich, dem Eigentimer des Grundstiicks Bodenteich, Schiitzen-
haus (jetzt Haus des Gastes), Flur 2, Flurstiick 45/9 (historisch, jetzt 9/1), die Herrich-
tung, Unterhaltung und zweckentsprechenden Benutzung von 10 Kraftfahrzeug-Ein-
stellplatzen zu gestatten mit der Zweckbestimmung, dass diese Kfz-Einstellplatze den
Benutzern bzw. Besuchern des zuvor genannten Grundstiicks zur Verfligung stehen.
Es handelt sich hierbei um notwendigen Einstellpldtze im Sinne des (alten) § 47
NBauO.

Beurteilung:

Das Flurstiick 73/1 und 9/1 sind unter einer laufenden Nummer im Grundbuch einge-
tragen und bilden nunmehr ein Grundstiick, so dass die Baulast nicht mehr erforder-
lich ist und geléscht werden kénnte. Da sich somit weder eine Beglnstigung noch eine
Beeintréchtigung der Nutzung des Bewertungsobjektes ergibt, wird die Eintragung
zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 als nicht wertbeeinflussend beurteilt.

Baulastenblatt Nr. 5621, Ifd.-Nr. 1:

Der jeweilige Eigentimer der Grundstiicke (Gemarkung Bodenteich, Flur 2, Flurstlicke
9/1, 9/2, 9/3, 11/8 + 11/9, Flur 4, Flurstlicke 73/5, 73/6 + 73/7) erklart, dass alle bauli-
chen Anlagen auf diesen Grundstlicken das &ffentliche Baurecht gemafi § 4 Abs. 1
NBauO (alt) so einhalten, als wéaren die Grundstiicke ein Grundsttick.

Beurteilung:

Das Bewertungsobjekt liegt fast mittig in diesen durch die Baulast erfassten Flursti-
cken. Die Nutzung des Bewertungsobjektes wird durch diese Eintragung weder be-
glnstigt noch beeintrachtigt. Die Eintragung wird zum Wertermittlungsstichtag
30.04.2024 als nicht wertbeeinflussend beurteilt.

Am Wertermittlungsstichtag sind keine Gebaude auf dem Bewertungsgrundstiick oder
auch auf einem benachbarten Grundstlick im Denkmalatlas Niedersachsen als Denk-
mal eingetragen. Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart, der
Bauweise und dem Zustand wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmal-
schutz nicht besteht. Auch wurde nicht geprift, ob auf dem Grundstiick mit arch&olo-
gischen Funden zu rechnen ist.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der qualifizierte Bebauungsplan “Klei-
feld I”, rechtsverbindlich geworden am 15.01.1990, folgende Festsetzungen:

o Sondergebiet (SchieBsportanlage und Haus des Gastes)

¢ Flache mit Bindung fiir die Erhaltung von Baumen und Strduchern
Flache fur Stellplatze (Flurstiick 73/1, Flur 4, Gemarkung Bodenteich)

¢ Anpflanzen von Bdumen (Flurstiick 73/1, Flur 4 Gemarkung Bodenteich)
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Anmerkung: Bauleitplane der Samtgemeinde Aue kdnnen im Internet auf der Web-Seite der Samt-
gemeinde Aue eingesehen werden.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bau-
genehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung, dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt, sofern sich nicht offensichtlich er-
kennbare Widerspriiche ergeben.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand 5.992 m2 Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

(Grundsticksqualitat): 3.295 m2 Flache der Land- oder Forstwirtschaft (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
3.560 m? Sonstige Flachen (vgl. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Anmerkung: Die Flachen der Entwicklungszustdnde wurden entsprechend der Angaben zur tat-

sachlichen Nutzung im Liegenschaftskataster angesetzt.

Beitragsrechtlicher Zustand:  F{ir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstilcks ist die Verpflichtung zur Ent-
richtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen mafB3gebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG abgabenfrei. Nach Auskunft der zustandigen Behdérde sind
derzeit auch keine MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen geplant, die Beitrdge
oder Abgaben nach sich ziehen wiirden.

Anmerkung: Die Angaben zu dem beitragsrechtlichen Zustand entsprechen dem Kenntnisstand
am Wertermittlungsstichtag. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass irgendwann
weitere MaBBnahmen an den ErschlieBungsanlagen durchgefiihrt werden, die zu Bei-
tragen und Abgaben flhren oder sich eine Abgabenpflicht durch gesetzliche Vorgaben
andert.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit dem ,, “ (Restaurant und Veranstaltungshalle/Saal) und einer SchieBsport-
anlage bebaut. Am 19.11.2022 wurde das ,, “ durch einen Brand vollstandig zerstért, so dass
hierfir der Rickbau mit Entsorgung zu unterstellen ist. Ausgehend von einem geschétzten urspringlichen Brut-
torauminhalt des Gebaudes von rd. 10.000 m? wird die sich hieraus ergebende Wertminderung zum Wertermitt-
lungsstichtag 30.04.2024 ohne differenzierte Planung und Untersuchung pauschal auf rd.

100.000,00 €

(in Worten: einhunderttausend Euro)
geschétzt.

Die SchieBsportanlage, die teilweise mit einem Schie3stand bebaut ist, war davon nur geringfligig betroffen und
wird nachfolgend zusammen mit den AuBenanlagen beschrieben.

Fir das Bewertungsobjekt stehen 193 Stellplatze zur Verfligung, von denen sich 106 auf dem Bewertungsobjekt
befinden und 87 durch Baulast auf dem Flurstiick 11/8, Flur 2, Gemarkung Bodenteich gesichert sind.
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Da keine Miet- oder Pachtvertrédge vorgelegt wurden, wird unterstellt, dass beim ,, “ keine Miet-
oder Pachtverhéltnisse bestehen, zumal das Objekt nicht nutzbar ist. Die SchieBsportanlage wird weiter durch die
genutzt.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsscha-
digende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Ferner wurde auch keine Untersuchung bezlglich der Stand-
sicherheit, des Warmeschutzes, des Schallschutzes und des Brandschutzes durchgefiihrt.

Insbesondere wurde — soweit augenscheinlich mdglich — geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen
des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG
sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 SchieBstand

Gebaudeart: Einseitig angebautes Gebaude (nicht unterkellert, ein Vollgeschoss, Flachdach bzw.
flach geneigtes Dach)

Baujahr: ? Bau des SchieBBstands
1974 Umbau der SchieBBsportanlagen (gemaf Bauakte)
1982 Erweiterung der SchieBsportanlage (geman Bauakte)

Nutzung: SchieBsportanlage mit SchieBstand, Aufenthaltsraum, Damen- und Herren-WC und Ab-
stellrdumen (rd. 150 m2 Nutzflache)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Beton

Umfassungswéande: Massiv, Verblendmauerwerk

Innenwénde: Massiv

Dach: Flachdach bzw. flach geneigtes Dach mit Abdichtung aus Bitumen
Eingéange: Haupteingang:

Doppelfligelige Eingangstiren aus Metall mit Auskleidung; Eingangsiberdachung

WC-Eingange:
Jeweils eine Eingangstiir aus Metall mit Auskleidung

Hintereingang:
Metalltir

Zugang zu den SchieBbahnen:
Holztlr, Klappen aus Holz
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Fenster:

Besonnung und Belichtung:

Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Innentlren:

Sanitare Installation:

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Méangel und Schéden:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Umfang:

Allgemeinbeurteilung:

Lichtkuppeln

Far den Zweck ausreichend

Anschluss an die Wasserversorgung des ,Haus des Gastes”
Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Stromanschluss ,Haus des Gastes*”

Anschluss an die Heizung des ,Haus des Gastes” (Plattenheizkérper mit Thermostat-
ventilen)

Fliesen, Beton

Putz mit Anstrich, Holzverkleidung
Putz mit Anstrich

Metalltiiren, Fullungstiren

Damen-WC (WC, Waschbecken, einfache Armaturen, einfache Ausstattung), Herren-
WC (WC, Waschbecken, Urinal, einfache Armaturen, einfache Ausstattung), Spule im
Aufenthaltsraum

Eingangsiberdachung
Keine

Folgende wesentliche Mangel und Schéden, die Uber eine altersbedingte Wertminde-
rung hinausgehen, wurden im Ortstermin festgestellt:

- Heizung ohne Funktion (keine Warmeerzeugung auf Grund des Brandschadens)
- Wasserversorgung ohne Funktion (Wasseranschluss vermutlich auf Grund des
Brandschadens abgestellt)

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist ausreichend und das Gebaude macht einen
normal gepflegten Eindruck. Es hat eine einfache Ausstattung und wird wie ein einfa-
ches Lagergebaude bewertet.

- Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz

- Wege- und Hofbefestigungen sowie befestigte Stellplatzflachen (ca. 106 Stell-
platze fur Pkw)

- Beleuchtung

- Wald (ca. 70 — 80 Jahre alter teilweise einfacher, teilweise mittlere Buchen- und
Eichenbestand, &ltere Einzelbdume)

- SchieBsportanlage mit 8 x 50 m Kleinkaliber, davon 1 x 100 m mdglich, Einfriedun-
gen (Metallzaun), Walle (Erdwalle), Hochblenden (Beton, Holz), Zielbereich auf 50
m (Massivbau, Flachdach, Holztore), Anzeigerdeckung auf 100 m (Massivbau,
Flachdach, Holztore, Metalltiir)

Die AuBenanlagen machen — abgesehen von den Einwirkungen durch den Brandscha-
den — einen normal gepflegten Eindruck.
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.1.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in §194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Auf der Grundlage des § 199 Abs. 1 BauGB wurde die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 21)
erlassen, die bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) anzuwenden ist, auch wenn der Gegenstand
der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt) nicht marktfahig oder marktgangig ist. Wertermittlungsobjekte sind
Grundstiicke und Grundstiicksteile einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehérs, grundstiicksgleiche
Rechte, Rechte an Grundstiicken (grundsticksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen
(siehe § 1 Abs. 1 + 2 ImmoWertV 21). Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswerts grundsétzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren werden nach Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls — hier insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten — zu wéhlen. Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens muss begriindet werden
(siehe § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

4.1.1.2 Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Ob ein Wertermittlungsverfahren geeignet ist, hangt von folgenden wesentlichen Kriterien ab:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréBen des Verfahrens fiir ein Bewertungsobjekt sollen auch den Uberle-
gungen eines potentiellen Erwerbers entsprechen (Preisbildungsmechanismen).

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollen immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinander un-
abhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite Verfahren
dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des
oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu er-
mitteln.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
zlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 6 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverléssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfligung stehen.

4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Objektart

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein durch Brand zerstdrtes Veranstaltungszentrum, dass aus dem
»Haus des Gastes" und einer SchieBsportanlage besteht. Diese Nutzung wird auf Grund des Brandschadens nicht
als Folgenutzung beurteilt, da fir das ,Haus des Gastes" der Riickbau mit Entsorgung zu unterstellen ist und das
Gebaude der SchieBsportanlage nur noch eine fiir die GrundstlicksgréBe geringfligige Bebauung ist. Fiir das
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Grundstiick wird daher als Folgenutzung eine neuerliche Bebauung unterstellt, so dass das Grundstiick wie ein
unbebautes Grundstlck bewertet wird.

Schlussfolgerung
Unbebaute Grundstlicke sind mit dem Vergleichswertverfahren zu bewerten. Das Sach- und das Ertragswertver-
fahren finden keine Anwendung.

4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Die Bodenwertermittlung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung

Grundsatzlich geht jeder Wertermittlung eine Bodenwertermittlung voraus. Die Bodenwertermittiung wird im Teil 4
Abschnitt 1 §§ 40 bis 45 ImmoWertV 21 beschrieben. Dabei wird auch bei bebauten Grundstiicken der Bodenwert
in der Regel so ermittelt, als ware das Grundstlick unbebaut. Geman § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Bodenwert
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 ImmoWertV21 aus Vergleichspreisen zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert nach MaB3-
gabe des § 26 Absatz 2 ImmoWertV 21 verwendet werden. Die nach den § 13 bis 16 ImmoWertV 21 ermittelten
Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein unbebautes fiktives Grundstlick innerhalb einer Bodenrichtwertzone. Sie
sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 ImmoWertV 21 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen (z.B.
Entwicklungszustand, Lage, GréBe, Art und Maf3 der baulichen Nutzung etc.), an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes aber auch an Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse anzupassen.

Far die anzustellende Bewertung hat der Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert veréffentlicht, der beziglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und sei-
ner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt wurde. Die Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts. Erforderliche Anpassungen auf Grund der Entwicklun-
gen der allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und wegen Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts werden im nachfolgenden Abschnitt ,Bodenwertberechnung* vor-
genommen und naher erlautert.

4.2.2 Bodenwertberechnung

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

Beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 30.04.2024 X 1,00 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 E3
Art der baulichen M (gemischte SO X 1,00

Nutzung Bauflache) (Sondergebiet)

Lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 16,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 12.847 X 1,00 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land u.a. X 0,57 E5
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW | = 9,12 €/m?
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Ein mit einem Veranstaltungszentrum bebautes Grundstiick Auftragsnummer 004-2024
in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstralBe 21

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW | = 9,12 €/m?
Flache X 12.847 m2
beitragsfreier Bodenwert = 117.164,64 €
rd. 117.000,00 €

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 16,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024 (siehe Anlage 5) und bezieht
sich auf ein durchschnittliches abgabenfreies Grundstiick in der Lage des Bewertungsgrundstiicks. Obwohl es
sich bei dem Bewertungsgrundstlick um ein innerértliches Grundstlicks handelt, wird dieser Richtwert verwendet,
weil es sich um eine besondere Art der Nutzung handelt (siehe auch Begriindung E3).

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag (Bo-
denrichtwerte in Niedersachsen werden jahrlich neu verdéffentlicht) keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen
eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E3

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte, so dass es innerhalb einer Bodenrichtwertzone bessere und
schlechtere Lagen geben kann. Gemas § 15 Abs. 1 ImmoWertV 21 sollten lagebedingte Wertunterschiede inner-
halb einer Richtwertzone nicht mehr als 30 % betragen. Die Lage des Bewertungsobjektes innerhalb der Richt-
wertzone wird als durchschnittlich beurteilt, obwohl das Bewertungsobjekt innerhalb der Ortschaft liegt (AuBenbe-
reich im Innenbereich), es sich um einen Bereich handelt, fiir den es einen Bebauungsplan gibt und es stérende
Einflisse (Bahn, Gewerbe etc.) gibt. Dieses ist auch damit begriindet, dass der Bodenrichtwert fiir eine rein ge-
werbliche Nutzung in Bad Bodenteich ebenfalls mit 16,00 €/m? angegeben wird.

E4

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick mit einer bestimmten Flachengréi3e, so dass auch entspre-
chende Umrechnungskoeffizienten ver6ffentlicht sind. Da es sich aber um eine Nutzung handelt, die eher im ge-
werblichen Bereich anzusiedeln ist und bei gewerblicher Nutzung die Flache keinen signifikanten Einfluss auf den
Bodenwert hat, wird auch im vorliegenden Fall keine Anpassung vorgenommen, obwohl fiir den Bodenrichtwert
Umrechnungskoeffezienten angegeben wurden (siehe Anlage 6).

E5

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick, das vollstdndig als Baureifes Land zu beurteilen ist. Im vor-
liegenden Fall handelt es sich um ein Grundstulck, bei dem 5.992 m? als ,Baureifes Land®, 3595 m? als ,Flache
der Land- oder Forstwirtschaft* und 3.560 m? als ,Sonstige Flache” (siehe Beschreibung der Grundstiicksqualitat)
beurteilt wurden. Wahrend ,Baureifes Land* mit 16,00 €/m? beurteilt wird, wird die ,Land- und Forstwirtschaftlich
genutzte Flache® mit rd. 10 % (ohne Bestand, Bodenrichtwert flr forstwirtschaftliche Flache, wegen, der parkéhn-
lichen Struktur ungeeignet) des Bodenrichtwertes fiir das angrenzende Baureife Land (16,00 €/m?) bewertet. Bei
der sonstigen Flache flihrt eine Mischkalkulation zum Ziel. Die ,Sonstige Flache” ist als SchieBanlage genutzt.
Wahrend der mit dem SchieBstand(-gebdude) bebaute Bereich (rd. 700 m?2) wie baureifes Land bewertet wird,
wird der Ubrige Bereich der SchieBanlage mit 10 % des Bodenrichtwertes (siehe forstwirtschaftliche Flache ohne
Bestand) bewertet. Aus dieser Berechnung ergibt sich ein Faktor flr die Anpassung von [(5.992 + 700 + (3.295 +
2860) x 0,1) / 12.847 =] 0,57, der fir die Bericksichtigung der abweichenden Entwicklungsstufen des Bewertungs-
objektes verwendet wird.
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Ein mit einem Veranstaltungszentrum bebautes Grundstiick Auftragsnummer 004-2024
in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstralBe 21

4.3 Vergleichswertermittlung

4.3.1 Vergleichswertberechnung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) |  117.000,00€ |
Wert der AuBenanlagen + | 33.300,00 € |
Wert besondere baulicher Anlagen + | 20.000,00 € |
Vorlaufiger Vergleichswert = | 170.300,00€ |
Marktiibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 47 Abs. 2 ImmoWertV 21) - | 100.000,00 € |
Zusitzlich marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = | 70.300,00 € |
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 100.000,00 € |
Vergleichswert = | 70.300,00 € |
Abzinsungsfaktor 1/q" X | 0,9524 |
bei zZ= 5,00 % Abzinsungszinssatz
und n= 1 Jahren Abzinsungszeitraum
Abgezinster Vergleichswert = 66.953,72 €

rd. 67.000,00 €

4.3.2 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Vorbemerkungen
Zur Bewertung des unbebauten Grundstlcks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeein-
flussungen durch AuBenanlagen oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

AuBenanlagen

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein durchschnittliches Baugrundstiick in der Lage des Bewertungsobjektes
ohne AuBenanlagen. Im vorliegenden Fall sind Stellplatze mit Zufahrten (250 €/Stellplatz => rd. 25.000,00 €),
Waldbestand (geringer Nutzen, hoher Aufwand, weil Erhaltungspflicht => bei 1,00 €/m2 und rd. 3.300 m? =
3.300,00 €) und die Versorgungsanschliisse (Strom, Wasser, Gas => 5.000,00 €) vorhanden. Der Werteinfluss
der AuBenanlagen wird zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 auf rd. 33.300,00 € geschatzt.

Besondere baulichen Anlagen

Als besondere bauliche Anlagen wird das Gebaude des SchieBBstandes beurteilt. Ausgehend von einem Jahres-
rohertrag von 1.800,00 €, wird der Werteinfluss des Gebaudes zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 auf rd.
20.000,00 € geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Im vorliegenden Fall werden keine weiteren marktiblichen Anpassungen vorgenommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Bewertungsgrundstlick ist nicht ohne Weiteres bebaubar, da sich auf dem Grundstlck ein durch Brand zer-
stértes Gebaude befindet, dass vor einer méglichen Bebauung zu entsorgen ist. Die sich hieraus ergebende Wert-
minderung wurde zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 auf rd. 100.000,00 € geschatzt (Begriindung siehe
Beschreibung des Grund und Bodens).

Abzinsung

Das Objekt wurde so bewertet, als wenn es unmittelbar bebaubar wére. Im vorliegenden Fall sind Genehmigungen
far eine Entsorgung der Brandruinen mit entsprechenden Entsorgungen erforderlich, so dass hier eine Wartezeit
von einem Jahr berticksichtigt wird. Fir die Abzinsung wird ein Ublicher Erbbauzins von 5 % (durchschnittlich far
gemischt genutzte Objekte geman [1]) angesetzt, so dass sich ein entsprechende Abzinsungsfaktor ergibt.
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Ein mit einem Veranstaltungszentrum bebautes Grundstiick Auftragsnummer 004-2024
in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstralBe 21

4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem abgezinsten Vergleichswert abgeleitet. Dabei erfolgt eine Rundung auf rd.
65.000,00 €, da sonst eine Genauigkeit dargestellt wird, die auf Grund der zu treffenden Annahmen nicht erreicht
werden kann.

Der Verkehrswert nach dem aufB3eren Anschein flr

Gegenstand der Ein mit einem durch Brand zerstbrtes Veranstaltungszentrum bebautes, lastenfreies
Begutachtung: Grundsttick

Adresse: 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstraBe 21

Grundbuch: Bodenteich Blatt: | 2166 Lfd.-Nr. 1

Gemarkung: Bodenteich Flur. |2 Flurstick: 9/1, 11/9

Gemarkung: Bodenteich Flur |4 Flurstick: 73/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 mit rd.

65.000,00 €

in Worten: flinfundsechzigtausend Euro

geschétzt.

Wieren, den 15.09.2024

Dipl.-Ing. (Ass.) Heiko Bode

von der Ingenieurkammer Niedersachsen

oOffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Fiir nicht
genehmigte Vervielfaltigungen und/oder nicht dem Zweck dienende Verwendungen ist die Haftung ausge-
schlossen.
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Ein mit einem Veranstaltungszentrum bebautes Grundstiick Auftragsnummer 004-2024
in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstralBe 21

5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
BauNVO:
BGB:

ZVG:

ImmoWertV:

VW-RL:

WertR:

NBauO:

NKAG

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
Bulrgerliches Gesetzbuch

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken

Vergleichswertrichtlinien — Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundsticken

Niedersachsische Bauordnung

Niedersachsisches Kommunalabgabengesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Rosenbaum, Oliver: Fachwérterbuch fir Grundstiickswertermittler, Luchterhand, Berlin 1999

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 15.06.2024) erstellt.
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Ein mit einem Veranstaltungszentrum bebautes Grundstiick
in 29389 Bad Bodenteich, SchiitzenstraBe 21

Auftragsnummer 004-2024

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus einer Ubersichtskarte

Auszug aus einem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Fotolbersichtsplan und Fotos

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Bauland

Umrechnungstabelle — Bodenrichtwert mit Flachenbezug
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Auszug aus einer Ubersichtskarte (MaBstab ca. 1

: 250.000)
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TopPlus-Web-Open
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Auszug aus einem Stadtplan (MaBstab ca. 1 : 20.000)
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Niedersachsen

Gemeinde:  Bad Bodenteich, Flecken
Gemarkung: Bodenteich
Flur: 2 Flurstiick: 9/1

Vermessungs- und Katasterverwaltung

Anlage 3

Liegenschaftskarte 1:2600
(ohne Malstab)
Standardprasentation

14.03.2024
09.03.2024

Erstellt am
Aktualitdt der Daten

N = 5855686

1 —
4\ ... SchieBstand
= _f‘___ . Sportanlage

chiitzenhol.

a

ae

N = 6855246

40 40
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MalRstab 1:2000

Meter

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Liineburg - Katasteramt Uelzen -

Schillerstralte 30a

29525 Uelzen

Bereitgestellt durch:
ObVI| Carsten Bruns

Rathausstralte 3
27711 Osterholz-Scharmbeck

Zeichen: 240095

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer &ffentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschiifts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte iber
einen zusétziich mit der fur den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschliefflenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Fotolibersichtsplan und Fotos

\

Quelle: Siehe Anlage 3

Anmerkung: Die Bildnummer und der Pfeil zeigen nur die ungeféhre Position, von der aus das Foto gemacht
wurde.
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<7 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
i GAG Liineburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 18.03.2024)

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

Adresse: SchiitzenstralRe 21, 29389 Bad Bodenteich - Bodenteich
Gemarkung: 2678 (Bodenteich), Flur: 2, Flurstiick: 9/1

Anlage 5

P

£

Seite 1 von 3
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7 GA G_ljitachterausschuss fur Grundstiickswerte
Lineburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08903976

Bodenrichtwert: 16 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei
und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht

Art der Nutzung: Gemischte Bauflache (AuBenbereich)

Grundstiicksflache: 1.500 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2024/0876002_grundstucksflache.pdf

Veroffentlicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen kdnnen Sie auch online
Uber diesen QR-Code oder Link einsehen:

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=52.83709&Ing=10.67419&z0om=15.21&teilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01
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Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstilicksmerkmale  (zum  Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriche zum Beispiel gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden beschreibenden
Teil ~zur Bodenrichtwertzone werden dariber hinaus alle  wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte™ stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Namensnennung - Version 2.0" (dl- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemal den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Anlage 6

Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte mit Flachenbezug

Landkreis Uelzen

Umrechnungstabelle: 0890002

Bodenrichtwerte mit Flachenbezug (z.B. W f1000,00)

Der Bodenwert von Grundstlicken wird neben der Lage auch von der Gréle des
Baugrundstiicks beeinflusst. Die nachfolgende Tabelle enthalt Umrechnungskoeffizienten
fur das Wertverhaltnis von gleichartigen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, die eine
nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlichen Grundstucksflachen:

Flache in m* Umrechnungskoeffizient

200,00 117

300,00 1,13

400,00 1,10

500,00 1,08

600,00 1,06

700,00 1,04 Beispiel:

800,00 1,03 120

900,00 1,01 Bodenrichtwert ~ —eeeee-
1000,00 1,00 W £1000,00
1100,00 0,99

1200,00 0,98 Flache des Richtwertgrundstiicks 1000,00 m?
1300,00 0,97

1400,00 0,96 individuelle Grundstlicksflache  1200,00 m?
1500,00 0,95

1600,00 0,94 120 €/m?* 0,98
1700,00 0,94 Bodenrichtwert (1200,00 m?) i

1800,00 0,93 1,00
1900,00 0,92 =rd. 118 €/m?
2000,00 0,92

2100,00 0,91

2200,00 0,91

2300,00 0,90

2400,00 0,90

2500,00 0,89



