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Sehr geehrte Frau Schmidt,

mit dem o.g. Schreiben libersandten Sie mir das Schreiben von Herrn I

I . 011

05.05.2026 in der o.g. Sache, zu dem ich wie folgt Stellung nehme.

Unter Punkt 1 des Schreibens bemingelt der Miteigentiimer die Einstufung des
vorderen Grundstiicksbereichs in einer Grofle von ca. 300 m? als private Wald- und
Griinflache mit einem Bodenwertansatz von EUR 10,-/m?. Baume stiinden lediglich
im Randbereich des Grundstiicks (abfallende Boschung zum Bachbett). Ein Teil
dieses Bereichs konne daher mit einer Doppelgarage sowie Kfz-Stellplitzen bebaut
werden, weshalb der angesetzte Bodenwert zu gering sei.

Der Einwand verkennt die mageblichen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
und ist aus den folgenden Griinden zuriickzuweisen: Garagen und Nebenanlagen
sind gemal} den Festsetzungen des Bebauungsplans ausschlielich innerhalb der
Baugrenzen zuldssig. Das Baufenster befindet sich jedoch eher in der Mitte des
Grundstiicks und reicht nicht bis in den betreffenden Grundstiicksbereich; dieser
vordere Grundstiicksbereich liegt vollstandig aullerhalb. Hier eine Doppelgarage
oder Kfz-Stellpladtze zu errichten, ist daher planungsrechtlich nicht zuldssig.

Die Einstufung als private Wald- und Griinflache ergibt sich zudem aus dem
Bewuchs und den weiteren tatsdchlichen und rechtlichen Gegebenheiten. So verlduft
hier ein Bach. Die damit verbundene Boschungssituation und der Verlauf des
Gewdssers schrinken die Nutzbarkeit dieses Grundstiicksbereichs erheblich ein.
Weiterhin sieht der Bebauungsplan den Erhalt des alten Baumbestandes
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ausdriicklich vor, was eine Beeintrachtigung oder Beseitigung vorhandener Geholze
planungsrechtlich untersagt.

Zusammenfassend entspricht der im Gutachten angesetzte Bodenwert von

EUR 10,-/m? einem marktiiblichen Ansatz fiir eine Grundstiicksfldche der
vorliegenden Art, die weder bebaubar ist noch einer wirtschaftlich relevanten
Nutzung zugefiihrt werden kann.

Unter Punkt 2 fiihrt der Miteigentiimer aus, dass es unzutreffend sei, den als baureif
eingestuften Grundstiicksbereich aufgrund der Leitungsbaulast im Wert zu mindern.
Die bereits verlegten Leitungen ermoglichten vielmehr eine kostengiinstigere
ErschlieBung des kiinftigen Baugrundstiicks, da der Anschluss an die vorhandene
Infrastruktur mit geringerem Kostenaufwand verbunden sei.

Der Einwand vermischt zwei grundlegend verschiedene Bewertungsebenen:
Unterirdische Leitungstrassen begriinden in aller Regel dingliche Rechte

(z.B. Grunddienstbarkeiten, beschrankte personliche Dienstbarkeiten) oder, wie im
vorliegenden Fall, 6ffentlich-rechtliche Schutzstreifen, die die Bebaubarkeit der
belasteten Teilfliche dauerhaft einschrinken und auf denen auch andere
leitungsgefdhrdende Nutzungen zu unterbleiben haben. Der Betrieb, die Wartung
und das Auswechseln der Leitungen miissen gewahrleistet bleiben. Diese
Beschrankungen sind ein grundstiicksbezogener Nachteil, der im Verkehrswert
abzubilden ist. Der durchschnittliche Marktteilnehmer wiirde fiir eine Flache, die
nicht frei genutzt werden kann, einen geringeren Preis zahlen. Die Wertminderung
ist daher sachverstiandig geboten.

Das Argument, die vorhandenen Leitungen ermoglichten eine kostengiinstigere
ErschlieBung, betrifft eine andere Bewertungsebene: die Baukosten bzw. die
ErschlieBungskosten des Investors. Dies flieit nicht in die Bodenwertermittlung ein.
Der Bodenwert bemisst sich nach dem Preis, den ein sachkundiger Kédufer im
gewOhnlichen Geschiftsverkehr fiir das unbebaute Grundstiick unter
Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale zahlen wiirde (§ 16
ImmoWertV). Leitungsrechte und Schutzstreifen stellen dabei objektive Nachteile
dar, die den Bodenwert mindern.

Die Wertminderung wegen der Leitungstrasse als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal entspricht der gingigen sachverstandigen Praxis und steht im
Einklang mit den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV).



Unter Punkt 3 wendet der Miteigentiimer ein, dass das Zuwegungsgrundstiick 506
mit einem Wertanteil von lediglich 16 % des Bodenwertes fiir baureifes Land
deutlich zu niedrig bewertet sei. Er argumentiert, dass dieses Grundstiick erst die
ErschlieBung der benachbarten Bauparzelle ermdgliche und deshalb sein Bodenwert
deutlich hoher anzusetzen sei.

Der Verkehrswert eines Grundstiicks bemisst sich nach dem Preis, den ein
sachkundiger Kéufer auf dem gewo6hnlichen Grundstiicksmarkt fiir eben dieses
Grundstiick zahlen wiirde — und zwar bezogen auf seine eigenen Eigenschaften und
seine eigenstdndige Nutzbarkeit, nicht bezogen auf den Vorteil, den das Grundstiick
einem benachbarten Grundstiick verschafft. Das vorliegende Zuwegungsgrundstiick
ist weder selbststindig bebaubar noch eigenstdndig anderweitig wirtschaftlich
nutzbar. Es dient ausschlieBlich der Sicherstellung der ErschlieBung einer
angrenzenden Parzelle. Auf dem freien Markt wiirde ein solches Grundstiick — fiir
sich betrachtet — keinen Preis erzielen, der demjenigen von baureifem Land
entspricht.

In der sachverstidndigen Praxis wird der Verkehrswert von Zuwegungsgrundstiicken
hiufig, wie auch im vorliegenden Fall, als prozentualer Anteil des Bodenwertes fiir
baureifes Land ermittelt, da die Zuwegungsflache dem Gesamtgrundstiick die
ErschlieBung und damit {iberhaupt erst die Bebauungsmoglichkeit sichert. Der
angesetzte Wertanteil von 16 v.H. des Bodenwertes fiir baureifes Land ist ein
sachgerechter Ansatz fiir solche reinen ErschlieBungsfldchen. Er liegt innerhalb der
vom Ortlichen Gutachterausschuss ausgewiesenen Spanne der Wertanteile solcher
Flachen.

Das Argument des Miteigentiimers lauft darauf hinaus, den wirtschaftlichen Vorteil,
den das Zuwegungs-Flurstiick 506 der Hauptparzelle 513 verschafft, auf dessen
eigenen Wert zu projizieren. Dies ist methodisch nicht korrekt. Denn der Wert der
ErschlieBungsmoglichkeit ist bereits im Bodenwert des Flurstiicks 513 abgebildet:
Nur weil die Hauptparzelle {iber das Zuwegungsgrundstiick erschlossen werden
kann, konnte sie liberhaupt als baureifes Land bewertet werden. Eine doppelte
Wertberticksichtigung — einerseits im Bodenwert der Hauptparzelle 513,
andererseits in einem erhohten Wert der Zuwegungsparzelle 506 — wiirde den
Gesamtwert des Grundstiickskomplexes iiberzeichnen.

Entgegen den Ausfiihrungen des Miteigentiimers ist der Bodenwert des Zuwegungs-
Flurstiicks 506 im Gutachten somit sachgerecht und methodisch korrekt gewéhlt.



Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass aufgrund der Ausfithrungen des
Miteigentiimers B - - Korrektur der ermittelten Verkehrswerte, auch
nach nochmaliger Uberpriifung, nicht gerechtfertigt erscheint. Die Verkehrswerte
wurden sachgerecht, nach den anerkannten Regeln und Methoden der
Wertermittlung (ImmoWertV), ermittelt.

Mit freundlichen Griilen

W. Otten




