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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 3 K 52/25
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Objekt: Grundstiick, Uberwiegend als hausnahe Garten- und Grinflache (zum Teil als
geschiitzter Biotop verzeichnet) und tlw. landwirtschaftlich genutzt;
Flurstiick 107/1, Gemarkung Oberférstchen, 02633 Gdéda OT Oberforstchen

Verkehrswert: 7.240,00 € Wertermittlungsstichtag: 30.04.2026

Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im dstlichen Bereich der Gemeinde Gdda
im Ortsteil Oberforstchen. Die Entfernung zum Gemeindezentrum mit sdmtlichen
infrastrukturellen Einrichtungen sowie der Gemeindeverwaltung betragt ca. 3,3 km.
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in fuRlaufiger Entfernung. Es
handelt sich im Quervergleich des Ortsteils um eine durchschnittliche Lage.

Katasterangaben: Gemarkung Oberfdrstchen, Flurstiick 107/1 (4.328 m?)

Objektbeschreibung: | Das Grundstiick mit einer Gesamtgrofie von 4.328 m? besitzt unterschiedliche
Grundstiicksqualitadten bzw. Nutzungsarten und Entwicklungsstufen. Auf Grund der
unterschiedlichen Nutzungsarten / Entwicklungsstufen der Grundstucksteile wird das
Bewertungsgrundstiick in 2 Bewertungsteilbereiche aufgeteilt und einzeln bewertet,
die Summe der Einzelwerte ergibt den Gesamtverkehrswert.

Teilbereich A: Teil des Flurstlicks 107/1 mit einer Flache von ca. 3.628 m? Der
Bewertungsteilbereich wird als hausnahes Garten- und Griinland genutzt (tlw.
geschutzter Biotop) im AuRRenbereich.

Teilbereich B: Teil des Flurstiicks 107/1 mit einer Flache von ca. 700 m?; Der
Bewertungsteilbereich ist unbebaut und stellt sich als Landwirtschaftsflache
(Ackerland) dar.

Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick: Das Bewertungsgrundstuck liegt weder an.
einer Offentlichen Verkehrsflache noch in einer ausreichenden Breite an dem
offentlich gewidmeten Eigentiimerweg EW 9. Das Grundstiick ist nur iber das
vorgelagerte Flurstiick 6 oder Uber die angrenzenden Landwirtschaftsgrundstiicke zu
erreichen. Insofern verfligt das Bewertungsgrundstiick iber keine gesicherte
Zuwegung / ErschlieRung. Fur diese Inanspruchnahme besteht weder eine privat-
rechtliche Sicherung noch eine 6ffentlich-rechtliche, wirksame Vereinbarung. Die
Zuwegung kann nur Uber ein Notwegerecht nach § 917 BGB gesichert werden.
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Verweigert der Eigentiimer der in Anspruch zu nehmenden Verkehrsflache die
Zustimmung der Notwegnutzung, ist der Notwegerechtsanspruch gerichtlich
festzustellen und durchzusetzen. Grundsatzlich besteht dieser Anspruch, der auch
als Notwegerecht im Grundbuch eingetragen werden kann. Der Eigentliimer des
durch den Notweg in Anspruch genommenen Grundstiicks(anteil) ist durch eine
Geldrente zu entschadigen. Der Notweg dient nur zur Sicherung der ausgetibten /
bestehenden Nutzung. Durch das Fehlen einer gesicherten ErschlieRung
(Zuwegung) besteht auf Grund der Abstimmungserfordernisse und
Nutzungseinschrankungen eine Grundstiickswertminderung an dem
Bewertungsgrundstiick. Der Grundstlicksmarkt reagiert wegen dieser
Verfugungsbeeintrachtigungen mit Wertabschlagen, die in der Regel zwischen 10 —
30 % des Grundstiickswerts liegen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird dieser
Abschlag wg. der gegeniiber Wohnen untergeordneten Nutzung als hausnahe Griin-
und Garten- bzw. Landwirtschaftsflache in Orientierung an dem unteren
Spannenwert mit rd. 10 % bestimmt.

Teilbereich A: Der Bewertungsteilbereich A (Teil des Flurstliicks 107/1 mit ca. 3.628
m?) ist tiw. vom Nachbargrundstiick (Flurstiick 6) mit Teilen des Scheunengebaudes
Uberbaut und wird zum Wertermittlungsstichtag Giberwiegend als Wiese / hausnahe
Garten- und Griinflache genutzt und auch als solche bewertet, die Wertigkeit liegt
oberhalb der landwirtschaftlichen Flachen.

Dieser Grundstlicksteil liegt im planungsrechtlichen Aufienbereich der Gemarkung
Oberférstchen und ist mit einer Teilflache (ca. 1.824 m?) als gesetzlich geschiitztes
Biotop (Streuobstwiese) ausgewiesen. Gerade in diesem Bereich ist der
Grundstucksteil vollig verwildert, zugewuchert und mit alten Obstbdumen bestockt.
Um diesen Bereich wieder als Hausgarten und Streuobstwiese nutzen zu kénnen,
muss der Wildwuchs entfernt und der bestockte Bereich rekultiviert werden, die
diesbezlglichen Aufwendungen werden pauschal mit rd. 2.000 € geschatzt. Auf
Grund der Festsetzung als Biotop und der damit verbundenen naturschutzrechtlichen
Besonderheiten / Auflagen wird ein zusatzlicher Bodenwertabschlag, welcher in freier
Schatzung mit rd. 10 % ermittelt wurde, beriicksichtigt.

Uberbau: GemaR Darstellung in der amtlichen Liegenschaftskarte, der Darstellung im
Luftbild und der ortlichen Aufnahme ragen Gebaudeteile von Scheune und Stall in
das Bewertungsgrundstiick hinein. Bei diesen Uberbauungen handelt es sich bei
dem Stallanbau um einen eigensténdigen Gebaudeteil und somit keinen Uberbau.
Bei der Bewertung des Nachbargrundstlicks wird unterstellt, dass dieser
eigenstandige Gebaudeteil ohnehin abgerissen wird und keine zukiinftige
Bewertungsrelevanz hat. Gleiches gilt fir den Scheunenanbau, bei welchem
ebenfalls der Abriss unterstellt wird.

Um einen (klassischen) Uberbau handelt es sich hingegen bei der éstlichen
Gebdudeecke der Scheune, welche mit ca. 20 m? auf das Bewertungsgrundstlick von
dem Flurstlick 6 aus Uberbaut ist.

Bewertungsobijekt:
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Kennzeichnung des Uberbaus auf das Bewertungsgrundstiick

Die Gebaude der Hofstelle auf dem Flurstiick 6 wurden gemaf Schatzung um 1900
errichtet, was vermutlich auch dem Zeitpunkt des Uberbaus entspricht. Da das
Uberbaute Bewertungsgrundstuick auch im Eigentum des
Hofstellengrundstiickseigentiimers (Flurstlick 6) steht, liegt hier ein
Eigengrenzuberbau vor.

Die wesentlichen Besonderheiten, gesetzlichen Regelungen und die
Bewertungsmethodik zur Bestimmung von Werteinfliissen bei Uberbauten sind im
Gutachten ausfihrlich dargelegt. Auf eine dezidierte Berechnung einer etwaigen
Uberbaurente und sonstiger Werteinfliisse fiir das Bewertungsgrundstiick wird
allerdings verzichtet, da es sich bei dem tberbauten Bewertungsgrundstiick um eine
sonstige, nicht bebaubare Flache handelt und somit eine nur sehr geringflgige
Wertminderung fiir das tiberbaute Grundstiick durch den Uberbau entsteht. Diese
Wertminderung wurde pauschal mit 100 € bestimmt.

Bewertungsteilbereich B: Der Bewertungsteilbereich B mit einer Flache von ca.
700 m? stellt sich im Wesentlichen als Ackerland dar. Gemaf Bodenschatzung
handelt es sich um Ackerland mit folgenden Eigenschaften:

I1S4D 40/41: lehmiger Sand der Zustandsstufe 4, auf Diluvium entstanden mit
einer Bodenzahl von 40 und einer Ackerzahl von 41

Gemal der ortlichen Aufnahme wird der Bewertungsteilbereich B als Ackerland
bewirtschaftet. Ob hierliber ein Pachtvertrag besteht, ist nicht bekannt.

Bewertungsobijekt:
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