Dipl.-Ing. Andreas Bohl
Architekt AKNW /'

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger for
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ‘ '

Lange Wiese 6 37671 Hoxter Tel.: 05271-380138  Fax: 05271-380139 verkehrswerte@krekeler-boehl.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
der Grundstucke
Lutmarser Tal 34. 37671 Hoxter-Litmarsen
Vier Grundstiicke im AuBenbereich (§ 35 BauGB) mit Bauruine

i

die Bewertungsgrundsticke liegen links der roten Linie mit einer Breite von knapp 20 m

Gemarkung LUtmarsen Grundbuch von Lutmarsen

Blatt 0221 Ifd. Nr. 1 bis 4

Flur 13 FlurstUcke 734/23, 945/23, 1160, 1162
Amftsgericht Hoxter Geschaftsnr. 007 K 021/23 bis 024/23

Der Verkehrswert der GrundstUcke wurde ermittelt zum 15.05.2024 in Summe mit
rd. € 1,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten dadurch, dass sie keine Lagekarten und keine Luftbilder enthdlt. Das
Originalgutachten kann nach telefonischer RUcksprache (Tel.: 05271-97902-0) in der Geschdaftsstelle
des Amftsgerichts Hoxter eingesehen werden.

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 23 Seiten und weiteren Anlagen mit 5 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten geniel3t Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fUr den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverst@ndigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverstndige kdnnen aus dem
Sachverst@ndigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte gelfend machen.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers
gestattet.

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt
und wurden lediglich fur dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des
Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBerhalb des
Gutachtens ist nicht zuldssig. Eine Weitergabe, Vervielfdltigung oder Verodffentlichung jedweder Art ist
ausdrucklich untersagt und fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekte

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Hoxter
Mallinger StraBe 8
37671 Hoxter

gem. den BeschlUssen 007 K 021/23 bis 007 K 024/23

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerungs-
verfahren

Amtsgericht Hoxter
Verfahren Ifd. Nr.
007 K 021/23 Ifd. Nr.

aktuelle Nutzung / Nutzbarkeit
Bauruine / Landwirtschaftsfldche

1

007 K022/23 Ifd.Nr. 2 Bauruine / Landwirtschaftsfldche

007 K023/23 Ifd.Nr. 3 Bauruine / Landwirtschaftsfldche

007 K024/23 Ifd.Nr. 4 Unland / Landwirtschaftsfi&iche

Grundbuch von Litmarsen

Blatt 0221

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1

Wirtschaftsart Gebdude- und Freiflache
Wohnen, ungenutzt

Lage LOtmarser Tal 34

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 2

Wirtschaftsart Gebdude- und Freiflache
Wohnen, ungenutzt

Lage LOtmarser Tal 34

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 3

Wirtschaftsart Gebdude- und Freiflache
Wohnen, ungenutzt

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 4

Wirtschaftsart Gebdude- und Freiflache,
ungenutzt

Lage LOtmarser Tal 34

Gemarkung Litmarsen

Verfahren Ifd. Nr. Flurstiick GréBe

007 K 021/23 1 13 734/23 100 m?
007 K022/23 2 13 945/23 197 m?
007 K023/23 3 13 1160 1.197 m?
007 K024/23 4 13 1162 141 m?

Die zu bewertenden GrundstiGcke liegen am westlichen
Ortsausgang der kleinen Ortschaft LU0tmarsen an  der
LandstraBe L 755 in Richtung Ovenhausen.
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Die Grundsticke liegen gemdaB den Festsetzungen des gultigen
Fldchennutzungsplans der Stadt Hoxter aus dem Jahr 2005 im
AuBenbereich, da sie weder
qualifizierten Bebauungsplans liegen, noch als zu einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil eingestuft sind.

Das bedeutet, dass die Grundsticke somit als ,,Fldche fUr die
Landwirtschaft" ausgewiesen
baulichen Nutzung ist nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu
beurteilen und ist im gegebenen Fall
wprivilegierte" Vorhaben gegeben (i. A. fUr land-, forst- oder
gartenbauliche Betriebe, Betriebe der Energiewirtschaft u. @.).
(Allerdings wdaren selbst privilegierte Bauvorhaben immer noch
zwingend mit dem LandesstraBenbauamt abzustimmen, da
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der L 755 nicht
durch die Nutzung der Grundsticke beeinfrachtigt werden

darf).

im Geltungsbereich eines

sind. Die Zulassigkeit einer

ausschlieBlich for

Die drei Grundsticke Ifd. Nr. 1 — 3 liegen aneinandergereint
unmittelbar an der Landstrale, sie sind in Summe eine rd. 85 m
lange, knapp 15 bis 20 m breite, weitgehend ebene Fldche mit

insgesamt knapp 1.500 m2.

Im westlichen Bereich dieser Flche befindet sich die Bauruine
eines ehemaligen Wohn- und Gaststattengebdudes von 1930,
dass im Mai 2022 durch ein Extrem-Wetterereignis (Tornado)
vollig zerstdrt worden ist. Das Gebdude stand zuvor allerdings
nach einem Brandereignis nahezu drei Jahrzehnte ungenutzt
leer und war zu diesem Zeitpunkt bereits abbruchreif.

Die so verbliebene Bauruine besteht Uberwiegend aus
(baualterstypischen) Baustoffen wie Ziegelmauerwerk und
Holzbauteilen, dazu (in vermutlich geringerem Umfang)

,Ondoline"-Fassadenplatten

(Bitumen-Wellplatten,

asbesthaltig) und Reste der Gebdudeausstattung (Mdbel,

Baderausstattung u. 4.).

Die Ubrige FlGche ist teils provisorisch geschottert, teils durch
BUsche wund kleinere Bdume

Brachfldche) eingegrint

(Spontanvegetation
und wird gelegentlich

wStandstreifen / Parkplatz" von durchfahrenden LKW benutzt.
Das GrundstUck Ifd. Nr. 4 liegt als langer, ca. ein bis drei Meter

schmaler Streifen hinter Nr.

1 — 3 und ist die relativ steile

Uferbdschung des nordlich verlaufenden ,,Bollerbaches”, eines
kleinen, grabendhnlichen Seitenarms des

,Grube*.

Bachlaufs der

FUr eine zukUnftige Nutzung der Grundsticke (im Rahmen des
§ 35 BauGB) waren die Fi&chen von den Uberresten der o. g.

Bauruine zu rdumen.

Die Kosten der RGumung Ubersteigen den Bodenwert der
Grundstucke bei weitem, was dazu fGhrt, dass lediglich bei
einem auBergewodhnlichen (z. B. éffentlichen) Interesse an den
Fldichen ein Kauf méglich erscheint und so zu einem
(symbolischen) Verkehrswert von 1,- € fUhrt.

Da die Grundsticke Ifd. Nr. 1, 2 + 4 aufgrund ihrer geringen
GroBen (sowie bei Nr. 4 auch wegen des unguUnstigen
Zuschnitts) jeweils alleine selbststandig nicht nutzbar sind,
werden die Fladchen hier als wirtschaftliche Einheit eingestuft.

Sie werden gemeinsam als ein Grundstick beschrieben und
bewertet, eine Ausweisung einzelner Werte erfolgt

theoretisch-mathematisch
versteigerungsverfahrens.

die Zwecke des
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Zubehor

Grundlagen des Gutachtens

Hinweis:

Grundlage fur die Objektbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Orfsbesichtigung sowie ggf. vorliegende
Grundakten, Bauakten und Beschreibungen.

Ggf. vorhandene AuBenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung  notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden AusfUhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen vorliegen, die dann jedoch nicht
werterheblich sind. Ggf. getroffene Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausstattungen der
jeweiligen GrundstUcksart.

Eigene Untersuchungen auf tierische und pflanzliche
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Ablagerungen (Altlasten) wurden nicht durchgefuhrt.

Zubehor im Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die
dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen kénnten)
wurde nicht vorgefunden und ist nicht Gegenstand dieser
Verkehrswertermittlung.

Ortsbesichtigungen mit Protokoll und Fotodokumentation
Grundbuchauszug und Grundakten vom 15.09.2023
Liegenschaftskarten des Kreises Hoxter; Geobasisdaten
Baulastenauskunft der Stadt Hoxter vom 21.05.2024

Angaben von:

Planungsamt der Stadt Hoxter vom 21.03.2022 und 17.05.2024
Bauamt der Stadt Hoxter 21.03.2022 und 21.05.2024

Amt fUr Abfallwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoxter zur Altlastensituation vom 21.03.2022

Amt fUr Bauverwaltung/StraBenbaubeitréige der Stadt Hoxter
zur ErschlieBungs- und Beifragssituation vom 21.05.2024
Bodenrichtwertkarte 2024 des Gutachterausschusses im Kreis
Grundstucksmarktbericht 2024 fir den Kreis Hoxter

Kopie aus der Gerichtsakte des Verwaltungsgerichts Minden;
Urteil vom 20.09.1994

FUr die vorgelegten Dokumente wie GrundbUcher, Akten, etc.
sowie fUr die erteilten AuskUnfte wird zum Bewertungsstichtag
die volle GUltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Der EigentUmer des GrundstUcks wurde im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens  sowohl mehrfach  mittels
Einschreiben mit RUckschein als auch jeweils parallel mit
normalem Einwurf-Brief an zwei unterschiedliche - vom Gericht
benannte - Meldeadressen angeschrieben. Dabei wurden die
Termine fUr die Objektbesichtigung mitgeteilt sowie mittels
Fragebogen um AuskUnfte zum Objekt gebeten.

Die Einschreiben wurden als nicht zustelloar zurckgesandt, der
EigentUmer hat sich auch auf die Einwurf-Briefe nicht
gemeldet.

Somit liegen keinerlei Angabe seitens des EigentUmers zu den
Grundstucken vor.
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Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA 2023)
Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

15.05.2024
15.05.2024
15.05.2024
(sowie am 22.04.2022 im Rahmen eines frUheren anstehenden

ZV-Verfahrens, damals noch vor dem Sturmereignis)

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Verkehrsanbindung/
Makrolage

Ort/Infrastruktur

Innerdrtliche Lage
Wohn- / Geschdftslage

Aufgrund der allgemeingultigen Empfehlung der
Projektgruppe ,,IT-ZVG" zur Lagebeschreibung werden in der
Internetversion dieses Gutachtens keine Ubersichts- und
Stadtpl@ne oder Luftbilder veréffentlicht.

Im Internet stehen den Lesern Uber den Geodatenserver des
Landes NRW Luftbilder und Karten kostenlos zur VerfGgung.
Einen entsprechenden Link finden die Inferessenten auf der
Startseite des  Kreises Hoxter —  BUrgerservice —
Geodatenportal.

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesldnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fldche von 1.200 km? zahlt er zu den
flachenmdaBig gréBeren Kreisen in NRW. Mit  einer
Bevolkerungszahl von rd. 143.500 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt dUnn besiedelf, mit leicht abnehmender
Tendenz (Entwicklung 2014 - 2021 rd. - 1,5 %).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als strukturschwache
Region.

An das Uberregionale FernstraBennetz Uber die LandstraBe
L 755 zu den BundesstraBen B 64 (Paderborn - Seesen) und
B 83 (Hameln - Kassel)

Nd&chste Stadt:  Kreisstadt Hoxter, ca. 13.400 EW 4 km
GroBere Stadte: Paderborn, Géttingen, Kassel 55-70 km
Autobahnzufahrten: BAB 44 50 km

BAB 7 62 km

BAB 2 70 km
Flughafen: Paderborn-Lippstadt 73 km
Bahnhof: Héxter 5km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <100 m

LOtmarsen, Gemeinde Héxter, mit ca. 1.000 Einwohnern, ist
regional als Wohnstandort (durch die Ndhe zur Kreisstadt HX)
von noch mittlerer Qualitat einzustufen.

An Infrastruktur bietet LUtmarsen keinerlei Einzelhandel des
taglichen Bedarfs. Es existiert ein Kindergarten, alle
Schulformen, allgemeine medizinische Versorgung sowie das
ndchstgelegene Schwerpunktkrankenhaus finden sich in
Hoxter.

Das aktive kulturelle Angebot entspricht dem Ublichen in
lGndlichen Regionen.

Kaufkraftkennziffer Hoxter: 94,4 (D = 100; IHK OWL, Stand 2023)
Grundsteuer-A, Hebesatz 395 % (Stand 2024)

Am westlichen Ortsausgang von LUtmarsen an der Ortsdurch-
fahrt in Richtung Ovenhausen. Das Ortszentrum (ohne
wesentliche Infrastruktureinrichtungen) ist fuBlaufig erreichbar;
eine Wohn- oder Geschdaftslage ist aufgrund der Lage im
AuBenbereich nicht gegeben.
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,LUtmarser Tal*
Lagekarte

Ubersicht / Luftbild

LandstraBe L 755 Hoxter - LUtmarsen - Ovenhausen
siehe Anlage 1

siehe 0. g. Hinweise zur IT-ZVG (ohne MaBstab)

Quelle: Land NRW, Kreis Hoxter sowie basemap.de, Bewertungsgrundsticke rot umrahmt

Immissionen

Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

Tageszeitenabhdngig leicht erhdhte Verkehrsimmissionen
durch die unmittelbar angrenzende LandstraBe L 755.

Aufgrund der ansonsten |adndlichen Lage sind zudem
jahreszeitenabhdngig Ubliche ,landwirtschaftliche® Einflisse
(ggof. Gerlche, Fliegen, zeitweise Maschinenldrm) zu erwarten.

keine Parkmdglichkeiten im &ffentlichen StraBenraum /
LandstraBe.

Auf den Grundstucken wdare ausreichend Platz fur die Anlage
nutzungstypischer Stellfldchen vorhanden (§ 35 BauGBl).

Alle vier Grundsticke sind mit den Bauschutiresten der
ehemaligen Bebauung belastet.

Eine tatsdchliche Nutzung der Grundsticke findet seit fast drei
Jahrzehnten nicht statt,

Der Bereich noérdlich und westlich der Grundsticke st
unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Ostlich liegt eine gréBere unbebaute Wiese, bevor sich
nachfolgend eine Reihung aus einigen Wohnhdusern
anschlieBt.

Auf der gegenUberliegenden StraBenseite der L 755 befindet
sich eine landwirtschaftliche Scheune. Weiter nach Osten ist
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GrundstUckszuschnitt u. GréBe
vgl. Lageplan, Anlage 1

Gel@ndeverlauf
Untergrund

Wasserschutzgebiet /
Uberschwemmungsgebiet

sonstige Gebietsklassifikationen

Windkraftzonen

ErschlieBung

dort ein Wohnhaus gelegen. Im Ubrigen ist der Bereich stdlich
der Grundsticke auf der gegenuUberliegenden StraBenseite
unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

[fd. Nr. 1, FlurstUck 734/23: schmales Rechteck, ca. 5,5x 18 m
GréBe 100 m?

Ifd. Nr. 2, FlurstUck 945/23: Rechteck, ca. 10 x 20 m
GroBe 197 m?

Ifd. Nr. 3, FlurstUck 1160: etwa rechteckig, ca. 75 x 16 mi. M.
GréBe 1.197 m?

Ifd. Nr. 4, FlurstUck 945/23: unregelmaBiger, schmaler Streifen,
ca.892 x 1,6 mi. M.; GroBe 141 m?

GrundstUcke Ifd. Nr. 1- 3: anndhernd ebenes Geldnde
GrundstUcke Ifd. Nr. 4: Von SUd nach Nord steil abfallende
Uferbdschung zum ,,MGhlenbach” / ,,Bollerbach*

Im Alflastenkataster des Kreises Hoxter bestehen It. Auskunft
vom 21.03.2022 fur die GrundstUcke keine Einfragungen.

D. h., es liegen z. Z. keine Erkenntnisse Uber Untergrund-
verunreinigungen oder sonstige  schddliche  Boden-
verdnderungen vor. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden
keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich diesbezUglicher
Schaédigungen angestellt. Fir den Untergrund werden
grundsatzlich ortsUbliche Verhdltnisse unterstellt.

It. Auskunft aus dem geodatenserver des Landkreises Hoxter
liegen die Bewertungsgrundsticke nicht in einem als
Wasserschutzgebiet ausgewiesenen Bereich.

Lt. Auskunft aus dem Geoportal NRW zur Hochwasser-
Gefahrensituation liegen die GrundstUcke nicht in einem
Uberschwemmungsgefdhrdeten Bereich.

Landschaftsschutzgebiet LSG Nord

Lt. dem Geoportal NRW liegt die Grundsticke nicht in einer
ausgewiesenen Windkraftzone. Aufgrund der Nd&he zu
Siedlungsgebieten ist nach derzeitigem Stand auch zukUnftig
eine Windenergienutzung auszuschlieBen.

LandstraBe, asphaltiert, ohnne Gehwege
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2.2 Rechtliche Situation

tatsdchliche Nutzung

Miet-/Pachtvertrage

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen

0221-11-2

Anmerkung:

0221-1-10 bis 13

Anmerkung:

Abt. lll, Anmerkung

Die Grundstucke wurden zum Stichtag nicht genutzt.

Die GrundstUcke Ifd. Nr. 1 + 2 sind Uberwiegend, das
GrundstUck Ifd. Nr. 3 in seinem westlichen Bereich mit dem
Bauschutt der Ruine der ehemaligen Bebauung verunreinigt.
Die &stlichen rd. 2/3 des GrundstUcks Ifd. Nr. 3 sind tlw. grob
geschottert und werden gelegentlich von durchfahrenden
LKW als Rastplatz genutzt, der Ubrige Bereich ist verunkrautet.
GrundstUck Ifd. Nr. 4 ist die steile, verunkrautete B6schung des
Bachlaufes; eine (wirtschaftliche) Nutzbarkeit wird nicht
erkannt.

Es liegen keinerlei Angaben des Eigentumers zum Objekt vor. Es
wird hier aufgrund des jahrzehntelongen, ungenutzten
Leerstands unterstellf, dass keine Miet- oder Pachtvertrge
existieren.

Allgemeiner Hinweis: Der Ersteher eines GrundstUcks tritt in alle
Miet- und Pachtvertrége ein (,,Kauf bricht Miete nicht* § 566 BGB).
In der Vollstreckungsversteigerung steht ihm jedoch ein
SonderkUndigungsrecht gemanB §§ 57a, 57b ZVG zu.

Dies gilt allerdings nicht im Verfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft / ,Teilungsversteigerung” (vgl. § 183 ZVG).

In Abt. Il des Grundbuches von LUtmarsen, Blatt 0221
bestehen folgende Eintfragungen:

betroffenes GrundstUck: Ifd. Nr. 4, Flur 13, FlurstOck 1162

Dem jeweiligen EigentUmer der Parzelle 735 / 23 steht das
Recht zu, zum Holen von Wasser des Grubebaches einen Weg
bis zur Breite von 5 m Gber das GrundstUck Flur 13 Nr. 944/23 zu
benutzen [alte Flursticks-Bezeichnung, Anmerk. d. Vert.].

Unter Bezug auf die Bewilligung vom 09. Juni 1924 eingetragen

am 28. Oktober 1924 und mit dem belasteten Grundstick [...]
hier zur Haft Ubertragen am 05. Mdarz 1982.

Die Eintfragung des Wegerechtes auf die heutige Parzelle
Grundstick Nr. 4 (Bachbéschung) Ubt keinen wesentlichen
negativen Werteinfluss auf den Verkehrswert dieses ohnehin
geringwertigen GrundstUcke aus.

betroffene GrundstUcke Ifd. Nr. 1 bis Nr. 4

jeweilige Anordnung der Zwangsversteigerung fur alle
Grundstucke (Amtsgericht Hoxter, 7 K 21/23 bis 7 K 24/23)

Die Eintfragungen der Zwangsversteigerungsverfahren werden
mit dem Zuschlag geldscht und sind nicht wertbeeinflussend.

In  Abtf. Il ggf. eingetragene Schuldverhdlinisse (z. B.
Bankdarlehen) werden bei dieser Wertermittiung nicht
berUcksichtigt.

Solche Eintragungen sind i. A. nicht wertbeeinflussend, sondern
preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese
Einfragungen durch eine entsprechende Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geldscht
werden.
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nicht eingetragene Rechte

und Belastungen
Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

FNP-Ausschnitt

Es sind keine weiteren Rechte und Belastungen bekannt.
AuftragsgemdaB wurden diesbezigliche Nachforschungen
nicht angestellt.

Lt. telefonischer Auskunft der Stadt Hoxter vom 21.05.2024 sind
keine Baulasten eingetragen.

Lt. telefonischer Auskunft der Stadt Hoxter vom 21.05.2024
besteht kein (Boden)Denkmalschutz.
Auch die ehemalige Bebauung war kein Baudenkmal.

Im Fladchennutzungsplan (FNP) der Stadt Hoxter liegen die zu
bewertenden Grundsticke Ifd. Nr. 1 bis Nr. 4 in einem als
»AuBenbereich, Fl&che fir die Landwirtschaft" ausgewiesenen
Bereich.

Die Frage einer Bebaubarkeit wird somit gemdaB § 35 BauGB
beurteilt und unterliegt somit erheblichen Einschr&nkungen. Sie
ist (zundchst) nur fOr privilegierte land- und forstwirtschaftliche
oder ggf. energiewirtschaftliche Nutzungen maglich.

- i...#-m:_-_-"_';?‘- ey ‘-I
j ':ﬂ‘;'_'nl"'u -‘“‘IEJHTE -

.--,_-\
a

ErlGuterung

Entwicklungszustand

ErschlieBung

Unter dem ,AuBenbereich" werden alle Gebiete
zusammengefasst, die nicht Gegenstand von §§ 30, 33 oder 34
BauGB sind; fur diese Gebiete gilt § 35 BauGB. Das bedeutet,
dass durch die o. g. drei Paragrafen des Baugesetzbuches die
Zul&ssigkeit von Bauvorhaben auf allen GrundstUcken geregelt
ist. Hier wird deutlich, dass der AuBenbereich nicht nur
Grundstucke in der freien Landschaft umfasst. Auch die
Bebauung von Grundsticken, die beispielsweise zu einem
groBeren, nicht durch die Umgebung geprdgten Bereich
innerhalb eines Ortsgebiets z&hlen, bestimmt § 35 BauGB.

Ifd. Nr. 1 bis 4: Fldchen fUr die Landwirtschaft, vormals tlw.
bebaut; heute als unbebaut einzustufen (Bauruine).

entfallt (AuBenbereich); Lage an der LandstraBe L 755
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3. Objektbeschreibung

3.1 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs-
einrichtungen

Wege u. Zufahrten

Einfriedungen

Bepflanzungen

Nebengebdude

besondere
Einrichtungen

Sché&den und Méngel

Bewertung

Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt Hoxter vom 21.05.2024 ist nicht
von AusbaumaBnahmen und / oder ErschlieBungs-
MaBnahmen auszugehen, die eine Beitragspflicht ausldsen
wUrden.

Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass
weitere oOffentlich-rechtliche Beitrdge oder nichtsteuerliche
Abgaben ausstehen. Es wird daher hier unterstellt, dass
derartige Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten
waren.

Das abgéangige Gebdude war urspringlich an Strom, Wasser,

Abwasserkanalisation sowie das Telefonnetz angeschlossen.
Aufgrund des Leerstands des Gebdudes fur mehrere
Jahrzehnte sowie in Verbindung mit der vélligen Zerstérung im
Mai 2022 ist hier davon auszugehen, dass ggf. vorhandene
Reste privater Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf den
Grundstucken zum Stichtag keinerlei verwertbaren Nutzen for
mehr haben.

Die GrundstUcke Ifd. Nr. 1 - 3 grenzen unmittelbar an die
LandstraBe L 755 und kénnen von dieser angefahren / betreten
werden.

Es bestehen keine angelegten Wege oder Zufahrten auf den
Grundstucken, Grundstick Ifd. Nr. 3 ist entlang der StraBe
stellenweise einfach geschottert

keine

tiw. Wiesenflachen Spontanbewuchs von kleineren Baumen,
gréBeren Struchern / Wildwuchs

keine

keine

Bauruine auf Ifd. Nr. 1 - 3 zu enfsorgen
ansonsten allgemein vernachlassigter, ungepflegter Zustand

Der Wertansatz vorhandener AuBenanlagen bestimmt sich aus
der Nutzbarkeit  hinsichflich  der  wertbestimmenden
Grundstucksnutzung. Im gegebenen Fall sind die vorhandenen
»AuBenanlagen” nicht nutzbar, ein (positiver) Werteinfluss wird
nicht erkannt.

Der Aufwand fUr das Freimachen (Entsorgung der Bauruine) ist
vglw. hoch und zehrt den Bodenwert der Grundsticke definitiv
auf.

Dies wird nachfolgend im Rahmen der boG gesondert erfasst.
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3.4 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden, die bisher nicht erfasst worden sind, kommen
als Umsténde z. B. in Befracht (§ 8, Abs.3 ImmoWertV):

- besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke)
- rechtliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen

- bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

Im gegebenen Fall werden als sonstige besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale
erkannt:

Raumung des Grundstiicks

Wie dargelegt, befindet sich auf den Grundsticken 1 bis 3 die Bauruine der ehemaligen
Bebauung, eines ehemaligen Wohn-, spéter Gaststattengebdudes (,,Club" / Bordell) aus der
Bauzeit um 1930.

Das Gebdude war in Mauerwerk- und tlw. Fachwerk-Bauweise errichtet und stand seit Mitte der
1980er Jahre nach einem Brandereignis ungenutzt leer.

Im Mai 2022 hat ein Extrem-Wetterereignis in Form eines Tornados das Geb&ude weitgehend
und unrettbar zerstdrt. Aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht wurde die Ruine unmitteloar
neben der LandstraBe im Auftrag der Stadt Hoxter durch einen Abbruchunternehmer soweit
»geschliffen”, dass keine unmittelbare Gefahr fur Passanten oder insbesondere Kinder von der
Bauruine ausgehen kann.

In Folge verblieb ein groBer Haufen Bauschutt auf den Grundsticken, der unsortiert ist und
Uberwiegend aus Mauerwerk und Holzbauteilen besteht. Diese sind (allein schon aus
Kostengrinden) zu sortieren und getrennt zu entsorgen.

Da das Gebdude nicht enfrUmpelt worden war, befinden sich auch flw. Md&belreste,
Badausstattungen und dhnliche gebdudetypische Hinterlassenschaften in dem Schutthaufen.
Auch sind augenscheinlich an Schadstoffen zumindest die Giebelbekleidung der Westfassade
aus Bitumen-Wellpappe und vermutlich ein Oltank (ca. 1.000 L) ebenfalls getrennt zu entsorgen.
Bereits bei einer Uberschldglichen Kalkulation wird schnell klar, dass die Kosten der RGumung
des ehemaligen Gebdudes den Bodenwert des gesamten Grundsticks Ubersteigen wirden.
Ein Erwerb der Immobilie wirde insofern ein auBergewodhnliches Interesse an der Lage
voraussetzen, das hier allerdings nicht erkannt werden kann.

Als wahrscheinlichster Kaufinteressent kommt hier die ,,0ffentliche Hand" in Person der Stadt
Hoéxter in Frage, die Interesse haben sollte, den ,,Schandfleck" am Ortsausgang / Eingang von
LOtmarsen zu bereinigen.

Aber auch jeder sonstige - potentiell nicht auszuschlieBende K&dufer - kann das Grundstick erst
nach RGumung und SGuberung fUr seine Zwecke nutzen.

In jedem Fall ist ein entsprechender Werteinfluss auf den Verkehrswert der Immobilie
anzunehmen, der sich Uberwiegend an den Kosten der Entsorgung orientieren sollte.

Diese wurden zuné&chst Uberschlaglich wie folgt geschatzt:

Durchschnittliche Abrisskosten fUr Mauerwerksgebd&ude liegen laut Literaturangaben zwischen
rd. 35,- und 50,- €/m3 umbauter Raum (Kleiber/Simon, Verkehrswertermittlung, Rdnr. 140 und 141 auf
S. 1172, zum Stichtag indexiert).

Das Gebdude ist im gegebenen Fall bereits eingesturzt / abgerissen, was allerdings als Nachfeil
betrachtet werden muss, da ansonsten eine (Vor-)Sortierung von einzelnen Bau- und
Schadstoffen einfacher auszufUhren wdare.

Insofern sind hier zumindest keine Kostenvorteile dadurch zu erwarten, dass das Gebdude
wbereits an der Erde liegt*.
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Der umbaute Raum wird auf Grundlage der MaBe in den Katasterpldnen sowie der
Fotodokumentation zur Besichtigung im April 2022 wie folgt geschatzt:

KG: (Teilkeller, vernachléssigbar, kann vermutl. verfullt werden)
EG: ca. 20,5m x 100 m =rd.205m? x ca.40m = rd. 820m?
DG: ca. 20,5m x 100m =rd.205m? x ca.500m /2 rd. 512md

>=rd. 1.332m?®

Mit einem vom Ministerium fUr Bildung und Forschung des Landes Baden-Wirttemberg
entwickelten EDV-Werkzeug zum Gebduderickbau kénnen die Massen und Kosten eines
Gebd&uderickbaus einschlieBlich der Aufwendungen fUr die Entfernung und Entsorgung von
schadstoffhaltigen Baustoffen und Bauteilen abgeschatzt werden.

In einer Nebenrechnung ergeben sich hiernach konventionelle Rickbaukosten in Hohe von rd.
45,00 €/m®x 1.232m*® = rd. € 60.000,- netto.

Eine regelmd@Bige Telefonrecherche bei entsprechenden Fachfirmen in der Region ergibt
teilweise sehr widersprichliche Abrisskosten (flw. ab 25,- €/m3 zuzgl. Sonderentsorgungen von
Schadstoffen u. &.). Dies wird insbesondere damit begrindet, dass eine pauschale
Kostenangabe heutzutage kaum noch méglich ist. So spielen insbesondere folgende Faktoren
eine zunehmende Rolle bei der Héhe der Abrisskosten:
- GesamtgréBe des Objektes
- Oortliche StraBengegebenheiten (enge StraBen mussen unter Umstdnden zeitweise ganz
- gesperrt werden)
- Nachbarbebauung (muss unter Umst&nden abgestiUtzt werden)
- Mobglichkeit des maschinellen Abbruchs (gegentber einem manuellen Abbruch
wesentlich kostengunstiger)
- Enfsorgung (z. B. kostenintensive Entsorgung von schadstoffbelasteten Stoffen, eventuelle
Wiederverwendbarkeit durch Aufbereitung)
- Entfernung zu Entsorgungsméglichkeiten (Deponien)
- ein hdherer Holzanteil (z. B. bei &lteren Hdusern) fGhrt i. A. zu erhdhten Abrisskosten
- dllgemeine Auftragslage

Die genannten Punkte stellen nur einige Einflussfaktoren dar, an denen jedoch deutlich wird,
dass ein Ansatz fUr Abrisskosten hier nur grob Uberschlagig erfolgen kann!

Die Absicherung der Baustelle an der LandstraBe erfordert besondere Vorkehrungen, eine
Teilsperrung scheint ggf. fur einige Tage notwendig.

Ein Maschineneinsatz ist dennoch gut méglich, allerdings muss vermutlich ein Teil der Schutt-
Sortierung auch in Handarbeit erfolgen.

Aufgrund tiw. gréBerer RGumlichkeiten (Gaststatte) wird eine im Verhdltnis zum umbauten Raum
leicht unterdurchschnittliche Bauschuttmenge erwartet.

Aufgrund der Holzbalkendecken und ggf. tlw. Fachwerk-Innenwdnde besteht ein leicht
erhéhter Holzanteil.

Der Anteil an Schadstoffen (Bitumen-Wellplatten, ggf. ein Olfass) scheint Uberschaubar und mit
vertretbarem Aufwand auszusondern und zu entsorgen.

Insgesamt erscheint die oben ermittelte Summe jedoch aufgrund der értlichen Gegebenheiten
und des duBeren Eindrucks als relativ (zu) hoch geschatzt.

Aus diesem Grund wurden zwei regionale Abbruch- und Entsorgungsunternehmen noch einmal
im Speziellen kontaktiert, die das GrundstUuck in Augenschein genommen haben. AnschlieBend
wurden nach gemeinsamen Gespréchen mit diesen eine (unverbindliche) Gberschlagliche
Kostenkalkulationen erarbeitet:

- Bauschutftanalysen und Enfsorgungsplanung rd. € 1.000.-
- Baustelleneinrichtung / Bauzaun rd. € 1.000.-
- Maschinen- und Personal-Einsatz (rd. 5 Arbeitstage) rd. € 12.000,-
- Bauschutt rd. 1.332 m? / 3 = rd. 444 m? entsorgen, inkl. LKW-Fahrten rd. € 25.000,-
- Sondermull rd. finf Container entsorgen, inkl. LKW-Fahrten rd. € 10.000,-

Summe rd. € 49.000,-
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Auch wenn die RGumungskosten hier nur Uberschléglich geschatzt wurden wird deutlich, dass
sie in einem sehr ungunstigen Verhdlinis zum Bodenwert des Grundsticks stehen und diesen
vollig aufzehren werden.

Es kann somit nur bei einem auBergewdhnlichen Interesse an dem Grundstick von einem Kauf
ausgegangen werden kann, alternativ wirden die meisten potentiellen Interessenten sicherlich
Abstand nehmen,

Werteinfluss einer RGumung des Grundstiicks rd. - € 50.000,-

Bei einer Gesamftfldche von 1.635 m? ergibt sich (vereinfachend) umgerechnet ein Werteinfluss
aufgrund der R&umungskosten in Hohe von rd. 30,60 €/m?

Der Werteinfluss der GrundstUcks-RGumung je Einzelfldche befrdgt dementsprechend:

Ifd. Nr. 1 Flur 13, FlurstGck 734/23 100 m? x € 30,60

€ 3.060,00 rd. € 3.100,-

Ifd. Nr. 2 Flur 13, FlurstGck 945/23 197 m* x € 30,60 € 6.028,20 rd. € 6.000,-
Ifd. Nr. 3 Flur 13, FlurstGck 1160  1.197 m? x € 30,60 = €36.628,20 rd. € 36.600,-

Ifd. Nr. 4 Flur 13, FlurstOck 1162 141 m2 x € 30,60

€ 4.314,60 rd. € 4.300.-

3.3 Gesamteindruck

Aufgrund der Ortsbegehung ergibt sich  zum  Wertermittlungszeitpunkt  folgender
Gesamteindruck:

Lage:

Die Grundsticke liegen unmittelbar am westlichen Rand der Ortschaft Litmarsen und sind als
Gesamtflache gut von der angrenzenden LandstraBe erreichbar.

GrundstUcke:

Planungsrechtlich entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung (F-Plan) sind die
GrundstUcke dem AuBenbereich zugeordnet.

Sie gelten entsprechend als ,,Fidche fUr die Landwirtschaft”, die Zuldssigkeit einer baulichen
Nutzung ist entsprechend § 35 BauGB zu beurteilen und ist somit sehr stark eingeschrénkt.

Die Lage im Landschaftsschutzgebiet sowie unmitteloar an der LandstraBe macht weitere
Einschrnkungen / Auflagen bei einer ggf. zuldssigen (privilegierten) Bebauung wahrscheinlich.

Eine im Jahr 1994 vor dem Verwaltungsgericht Minden eingereichte Klage des
GrundstUckseigentUmers gegen die Stadt Hoxter als zustdndige Bauaufsichtsbehoérde auf
Zulassung einer gewerblichen Nutzung des GrundstUcks (bzw. auf Einstufung der FiGche als ,,im
Zusammenhang bebauter Ortsteile, § 34 BauGB" gelegen) wurde abgewiesen.

In dem Urteil 1 K 2130/94 wurde beschieden, dass der Bebauungszusammenhang des Ortsteils
sich nicht mehr auf das hier zu bewertende Grundstick des Klagers bezieht, und die Fldche
eindeutig nach § 35 BauGB zu beurteilen ist.

Landwirtschaftlich betrachtet werden die GrundstUcke aufgrund der ehemaligen Bebauung -
heute Ruine, die zu enfsorgen ist - sowie der flw. Schotfterung als Wiesenfldche / Weide als
unbrauchbar eingeschdatzt.

Theoretisch ware eine Bebaubarkeit nach § 35 BauGB z. B. mit einer Maschinenhalle o. &. durch
entsprechend ,privilegierte" EigentUmer nicht auszuschlieBen.
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Angebot und Nachfrage (Verwertbarkeit), Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Aufgrund der Einschrénkungen der Nutzbarkeit sowie der erheblichen RGumungskosten, die den
Bodenwert der ,,Fldchen fUr die Landwirtschaft* weit Gbersteigen, durfte sich die Vermarktung
hier allerdings als auBerordentlich schwierig erweisen.

Es wird zun&chst Uberwiegend die 6ffentliche Hand als potentielle K&uferin erkannt.

Private potentielle Kaufinteressenten wirden die Grundsticke (und damit einhergehend die

potentiellen Aufwendungen) als informierte Erwerber maximal zu einem symbolischen Kaufpreis
Ubernehmen.

4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder
persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteiinehmer. Auf dem Grundsticksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt for
gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Die TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) als Zusammenschluss Europdischer
Verbdnde der Immobilienbewerter definiert Marktwert folgendermaBen (Bewertungsstandards
2012, EVS1):

Der Marktwert ist der geschdatzte Betrag, zu dem ein Vermogensgegenstand in einem
funkfionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarkiungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden koénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Ziel einer Verkehrswertermittlung ist also, den im (stichtagsnahen) Verkaufsfall
wahrscheinlichsten Kaufpreis zu ermitteln.

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Alternativ kbnnen
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

2. Sachwertverfahren

Ermittlung des Sachwertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, zuziglich des Bodenwertes.

3. Erfragswertverfahren

Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage marktUblich zu erzielender
Ertfrage (z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung
des Bodenwertes, zuzUglich des Bodenwertes des GrundstUcks.
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Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV ist das fur die Objektart am geeignetsten erscheinende
Verfahren zu wdhlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur VerfGgung stehenden
Datenqualitat; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdltnisse auf dem  GrundstUcksmarkt

(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstGcksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der IimmoWertV sollen Grundsticke nach dem Vergleichswertverfahren
(§ 24 - 26), dem Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34) oder dem Sachwertverfahren (§§ 35 - 39)
bewertet werden, oder es sind mehrere Verfahren heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren scheitert in der Praxis meist daran, dass Kaufpreise von
Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Parallel zum direkten Vergleich haben sich fir die marktkonforme Wertermittlung mittelbare
Vergleichswertverfahren wie das Ertragswert- und das Sachwertverfahren durchgesetzt. Hierbei
werden bestimmte, den unterschiedlichen Gebdudearten entsprechende Vergleichs-
parameter verwendet, deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die
ortlichen Marktverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens fUr die ,,unbebauten' Grundstick ist im vorliegenden Fall
eindeutig.

Mit dem Vergleichswertverfahren werden Ublicherweise unbebaute Grundsticke bewertet, da
hiermit am genauesten der Marktwert eines GrundstUckes ermittelt werden kann.

Durch die WUurdigung individueller Eigenschaften und ggf. weiterer wertbestimmender
Eigenschaften sowie die BerUcksichtigung der aktuellen Lage auf dem GrundstUcksmarkt soll
aus dem Bodenwert dann der Verkehrswert des jeweiligen Grundstucks abgeleitet werden.

4.3 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. §§ 15, 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlége zu berUcksichtigen. Es leuchtet ein, dass der Wert
eines Baugrundstickes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst wird. In ihrer
Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert
und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfdllen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fir den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur VerfUgung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen ldsst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
(BRW) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die
zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse vorliegen. Diese mussen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rtlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB3 der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen GrundstUcks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden
Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.
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4.3.1 Besonderheit Landwirtschaftliche Bodenwertermittiung

Landwirtschaftliche Bodenpreise werden von unterschiedlichen Faktoren bestimmt. Neben den
sachlichen Eigenschaften wie z. B. Lage in der Feldmark, Anbindung an das Wege und
StraBennetz, Entfernung zur Ortslage, GréBe, Zuschnitt, topographische Gestaltung,
gegenwadrtige Nutzung und Nutzungsmaoglichkeiten, Zustand der Drainagen und der natirlichen
Ertfragsverhdltnisse (Bonit&t) wird die Preisbildung auch von rechtlichen Eigenschaften wie z. B.
Natur- und Wasserschutzauflagen, Pachtrechten und insbesondere den jeweils aktuellen
(h&ufig sich verdndernden) Vorgaben der europdischen Agrarpolitik gepragt.

Hinzu kommen oft innerbetriebliche Faktoren wie z. B. BefriebsgroBe, Arrondierungs-
mobglichkeiten, Notverkdufe o. &..

Tiw. sind diese Punkte persdnlicher Natur und mussen hier unberUcksichtigt bleiben, flw.
unterliegen sie - wie die politischen Einflisse - tagesaktuellen Ver&dnderungen, die wertmdaBig
nicht immer unmittelbar erfasst werden kdnnen.

Insofern weisen landwirtschaftliche Kaufpreise i. A. eine deutlich groBere Streuung auf als
andere Teilmarkte (z. B. Wohnbauland).

4.3.2 Bodenrichtwerte

Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert in der
Richtwertzone im Bereich der Bewertungsgrundsticke (AuBenbereich) betragt 1,60 €/m2 far
Grunlandflachen (LF-GR) und 2,90 €/m? fUr Ackerland.

Der BRW gewerblich nutzbarer Bauflachen im AuBenbereich (B-G-ASB) betragt 11,- €/m2, fOr
Wohnbaufldchen im AuBenbereich werden 27,- €/m? ausgewiesen.

Aufgrund seiner GroBe, Lage, Vornutzung und bauordnungsrechtlicher Einordnung (§ 35 BauGB)
ist das Gesamtgrundstick weder eine Nutzung als Ackerland noch als Wohnbaufldche
marktublich anzunehmen.

Eine Nufzung als Grinland erscheint grundsétzlich méglich, ist allerdings unmittelbar neben der
LandstraBe sowie auch aufgrund der unterdurchschnittlichen GréBe und insbesondere der
Bodenbelastungen durch die Vornutzung extrem unattraktiv.

Als gewerbliche Baufldche im AuBenbereich - ausschlieBlich fUr privilegierte Nutzungen gem.
§ 35 BauGB - ist die Fldche ggf. am ehesten geeignet.

Hinweis: Die Frage eines Bestandschutzes der ehemaligen Bebauung (zuletzt ,,Gaststatte”) und
somit eines Wiederaufbaus stellt sich hier nicht,

Der Bestandsschutz entfdllt bei einer Beseitigung der baulichen Anlage. Bei vollstGndiger
Beseitigung eines Gebdudes muss auch fUr die Neuerrichtung eines baugleichen Gebdudes
stets eine neue Baugenehmigung eingeholt werden. Die baufreigebende Wirkung einer
Baugenehmigung erschdpft sich nédmlich in der einmaligen Errichtung.

Auch mit der endgultigen Aufgabe der bestandsgeschutzten Nutzung (im gegebenen Fall
nahezu drei Jahrzehnte Leerstand mit zunehmendem Verfall des Gebdudes) geht der
Bestandsschutz verloren.

Definition der Richtwertgrundstiicke It. Gutachterausschuss

Grinland (LF-GR) 1,90 €/m?

Entwicklungsstufe Flache fUr die Landwirtschaft / AuBenbereich
Grundstucksflache 5.000 m?

@ Bonitat / Grinlandzahl 39

sonstige Eigenschaften ohne Aufwuchs

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024
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Gewerbliches Bauland (B-G-ASB) 11,00 €/m?2

Entwicklungsstufe baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart gewerbliche Baufl&che
ergénzende Nutzung Bebaute Fidchen im AuBenbereich
Grundstucksflache 5.000 m?

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdB Bauleitplanung

Entwicklungsstufe Fldche fUr die Landwirtschaft / AuBenbereich

Beschreibung der Bewertungsgrundstiicke

Entwicklungsstufe Fldche fUr die Landwirtschaft / AuBenbereich
Bauflache * fUr gewerbliche privilegierte Nutzungen geeignet
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 2.2)

GrundstUcksfldche 100+ 197 +1.197 + 141 =1.635m? (T <40 m)
Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes von den Annahmen fUr die Richtwertzone
(insbesondere Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und
Wertermittlungszeitpunkt) bedingeni. d. R. Abweichungen seines Bodenwertes von denen der
Bodenrichtwerte (Vergleichskaufpreise).

Bodenrichtwert 11,00 € /m?
Zu-/Abschlé&ge zur Anpassung an: rd.

1. Lage 25% 2,75€ /m?
2. GréBe und Zuschnitt -10% - 1,10€ /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung * -25% - 2,75€ /m?
4. ErschlieBung / beitragsrechtlicher Zustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschlage insgesamt: -10% - 1,10€ /m?
Bodenwert des Grundstiickes 9,90 € /m?

ErlGuterung der Zu- und Abschldge

Lage

Das Grundstuck liegt am Ortsausgang der Ortschaft Lutmarsen und wird planungsrechtlich dem
AuBenbereich zugeordnet. Dies bedingt erhebliche Einschrdnkungen einer baulichen
Nutzbarkeit.

Unterstellt man jedoch die Zul&ssigkeit einer baulichen Nutzung im Rahmen des § 35 BauGB
durch entsprechend ,,privilegierte* EigentUmer (i. A. Betriebe der Land- und Forstwirtschaft, der
Energiewirtschaft u. @.), so wird die Lage unmittelbar am Ortsrand als vorteilhaft bewertet
hinsichtlich Erreichbarkeit und ,,sozialer Kontrolle".
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Eine héhere Bewertung der Lagequalitat findet hier nicht statt, da mit Einschrénkungen einer
baulichen Nutzung durch MaBgaben des LandesstraBenbauamtes zu rechnen ist, da die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der L 755 nicht durch die Nutzung der Grundsticke
beeintrachtigt werden durfen.

Auch aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet (LSG Nord) ist von zusdtzlichen
Einschrdnkungen / Auflagen einer moglichen baulichen Nutzung auszugehen.

GroBe und Zuschnitt

Die GrundstucksgréBe (als Gesamtfldche der vier Grundsticke) ist mit 1.635 m? deutlich kleiner
als das ,,RichtwertgrundstGck® mit 5.000 m2. FUr gewerbliche Nutzungen bedeutet diesi. A. einen
Nachteil, da gewisse MindestgroBen fir eine befriedigende bauliche Ausnutzung inkl.
notwendiger Zu- und Abfahrten erwartet wird.

Auch der Zuschnitt der Gesamtfldche (langlich - schmal), dazu mit steiler Béschung an der
Nordgrenze sind fUr eine (bauliche) Ausnutzung eher ungunstig. Ein Abschlag in Héhe von
wenigstens - 10 % wird hier als marktgerecht angenommen.

Art und MaB der baulichen Nutzbarkeit *

(vgl. Lage) Die Grundsticke sind dem AuBenbereich zugeordnet und somit grundsatzlich von
einer Bebauung freizuhalten. Dennoch wird in dieser Wertermittlung unterstellt, dass letztlich
eine gewerbliche bauliche Nutzung durch privilegierte Betriebe nicht génzlich ausgeschlossen
sind. Allerdings unteriegen mégliche Vorhaben Uberdurchschnittichem rechtlichen
Planungsaufwand und sind letztlich nur im Rahmen entsprechender Bauantragsverfahren (inkl.
der Beteiligung Trager &ffentlicher Belange, hier u. a. die Naturschutzbehdrde sowie das
LandesstraBenbauamt) rechtssicher zu kldren.

Insofern wird allen potentiellen Kaufinteressenten dringend empfohlen, vor einer
vermdgenswirksamen Entscheidung eine ihrem persdnlichen Vorhaben entsprechende
Bauvoranfrage zu stellen.

Nochmals: es werden ausschlieBlich ,privilegierte” Bauvorhaben gem. § 35 BauGB als zul@ssig
unterstellt. So ist z. B. der derzeitige EigentUmer im Jahr 1994 mit der Bauvoranfrage fur die
Nutzung des GrundstUcks zum An- und Verkauf gebrauchter Kfz gerichtlich gescheitert.

Kosten fUr Rechtsberatung / Klageverfahren sind ggf. einzukalkulieren.

Aufgrund dieser als erheblich bewerteten Einschrdnkungen einer baulichen Nutzbarkeit erfolgt
hier ein Abschlag in Hohe vonrd. - 25 %.
ErschlieBung / beitragsrechtlicher Zustand

Der ErschlieBungszustand (StraBenausbau) wird hier fir Grundsticke im AuBenbereich als
»marktublich* bewertet. Die ErschlieBungsbeitrdge (soweit nicht ohnehin durch die Widmung
als LandstraBe gedeckt, sind If. Auskunft der Gemeinde abgerechnet.

Wertermittlungszeitpunkt

Der Richtwert ist zuletzt zum Richtwertstichtag 01.01.2024 erhoben worden, weitere
Bodenpreissteigerung werden zum Bewertungsstichtag erwartet.

Sonstige Faktoren fUr Zu- oder Abschldge

Der wesentliche wertbestimmende Faktor bei der Bewertung der Grundsticke durften die
RAumungskosten der Bauruine sein, die den Bodenwert der FiGche um ein Mehrfaches
Uberschreiten. Die BerUcksichtigung erfolgt jedoch nachfolgend gesondert im Rahmen der
Einwertung als besonderes objekispezifisches GrundstUcksmerkmal (boG).

Im Rahmen der Bodenwertermittlung werden keine sonstigen Faktoren fUr Zu- oder Abschlége
erkannt.

Auf der Grundlage des o. g. Bodenwertes / m? wird der Bodenwert des unbelasteten
Gesamtgrundstickes ermittelt:

Lutmarser Tal 34 Flur 13, FlurstGcke 734/23, 945/23, 1160 + 1162
1.635m2? x € 990 = € 16.186,50 = rd. € 16.200,-
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Die Bodenwerte der Einzelfldchen werden (vereinfachend) auf der Grundlage ihrer jeweiligen
Fldchenanteile am Gesamtgrundstick (als wirtschaftliche Einheit) ermittelt:

Ifd. Nr. 1 Flur 13, FlurstUck 734/23 100m? x € 990 = € 990,00
Ifd. Nr. 2 Flur 13, FlurstUck 945/23 197m? x € 990 = € 1.950,30
Ifd. Nr. 3 Flur 13, Flurstick 1160 1.197 m? x € 9,90 = €11.850,30
Ifd. Nr. 4 Flur 13, Flurstick 1162 141 m? x € 9,90 = € 139590

4.4 Verkehrswertermittlung

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Die Bodenwerte der (fiktiv) unbelasteten Grundsticke wurden wie folgt ermittelt

Grundbuch Litmarsen Blatt 0221

Ifd. Nr. 1 Flur 13 Flurstick 734/23 rd. € 1.000,-
Ifd. Nr. 2 Flur 13 Flurstick 945/23 rd. € 1.950,-
Ifd. Nr. 3 Flur 13 FlurstGck 1160 rd. € 11.850,-
Ifd. Nr. 4 Flur 13 Flurstick 1162 rd. € 1.400,-
in Summe rd. € 16.200,-

Die anteiligen Rdumungskosten in Hohe von rd. 30,60 €/m? betragen

Ifd. Nr. 1 Flur 13 FlurstGck 734/23 rd. - € 3.100,-
Ifd. Nr. 2 Flur 13 FlurstGck 945/23 rd. - € 6.000,-
Ifd. Nr. 3 Flur 13 Flurstick 1160 rd. - € 36.600,-
Ifd. Nr. 4 Flur 13 FlurstGck 1162 rd. - € 4.300,-
in Summe rd. - € 50.000,-

Marktanpassungsdiskussion

Grundsdatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung der GrundstUckspreise: so wurden hier
ortliche Vergleichswerte herangezogen und auf verschiedene Zustandsmerkmale Uberprift und
ggf. entsprechend angepasst. Diese Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber
verordnet. Es wurde sich dann bei der Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart und
am Zustand des Gebdudes orientiert, was auch die Wertermittlungsverordnung zu Recht fordert;
durch diese Verfahrensweise wird der Ermessensspielraum weiter eingegrenzt.
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Im gegebenen Fall wird eine Freilegung des Grundsticks (RGumung der Bauruine) als
marktgerechtes Verhalten eingeschatzt.

Dabei wird deutlich, dass die Kosten einer solchen RGumung den Bodenwert um ein Mehrfaches
Ubersteigen und somit ,,aufzehren”.

Da die Grundsticke baurechtlich dem AuBenbereich als ,Fldche der Landwirtschaft"
zuzuordnen sind, ist der potentielle K&uferkries bereits eingeschrdanki.

Aufgrund der RAumungskosten ist von einem extrem stark eingeschrdnkten Kd&uferkreis
auszugehen.

Der jeweilige Bodenwert der zu bewertenden Grundsticke abziglich der anteiligen
RAumungskosten ist negativ!

Eigentlich kommt nur Kaufinteresse der oOffentlichen Hand in Frage, um (endlich) die
VerfGgungsmoglichkeit Uber die Gesamtimmobilie zu erhalten und diesen ,Schandfleck" zu
bereinigen. Aber auch ein regionaler Forts- oder Landwirt ist als “Ubernehmer* der Fl&chen nicht
vollst&ndig auszuschlieBen.

Aufgrund der o. g. Zusammenhdnge halte ich die zu bewertenden GrundstUcke (als
wirtschaftliche Einheit) lediglich zu einem symbolischen Verkehrswert von 1,- € fUr vermarktbar.

Verkehrswerte

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umsténde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und halt, auch um keine Exaktheit vorzutéuschen,
gerundet folgende Werte als Verkehrswerte (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fUr korrekt

angemessen:
Ort Latmarser Tal 34 37671 Lutmarsen
Gemeinde Hoxter Gemarkung Liutmarsen

Grundbuch Liitmarsen Blatt 0221

007 K 021/23 Ifd. Nr. 1 Flur 13 Flurstick 81 rd. 025¢€
007 K 022/23 Ifd. Nr. 2 Flur 13 FlurstGck 97 rd. 0,25€
007 K 023/23 Ifd. Nr. 3 Flur 13 FlurstGck 98 rd. 0,25€
007 K 024/23 Ifd. Nr. 4 Flur 13 Flurstock 99 rd. 0,25€

in Summe mit rd.
€ 1,-

(in Worten: ein Euro)

Hoxter, 22.05.2024

Dipl.-Ing. (FH) Andreas Bohl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.
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Anlage 1 Liegenschof’rskor’re Quelle: basemap.de® und Kreis Hoxter

Bewertungsgrundstucke rot umrahmt
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Anlage 2

Fotos

Zu den Ortsterminen am 15.05.2024 (sowie 20.040.2022 im Rahmen des
damaligen ZV-Verfahrens) wurden insgesamt 95 Aufnahmen erstellt und beim
Sachverstdndigen archiviert. Nachfolgend werden lediglich beispielhaft
einige Bilder gezeigt.

Hinweis: die Aufnahmen sind Uberwiegend mit einem Weitwinkelobjektiv
aufgenommen, Fl&dchen kdnnen dadurch groBzigiger wirken als in der
Realitat.

Die ungefdhre Lage der Einzelfldchen bzw. der GrundstUcksgrenzen ist nur
ungefdhr rot einskizziert!
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Luftbild Geodaten-Server Kreis Hoxter (nicht in der Internet-Version)

Blick von SUden auf das GrundstUck (kurz nach dem Tornado 2022)
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Blick von Ost nach West

Blick von West nach Ost
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Bauruine zu entfsorgen




