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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 4 K 60/25

Grundstiick, bebaut mit einem leerstehenden ehemaligen landwirtschaftlichen

Objekt: Wirtschaftsgebaude im planungsrechtlichen Auflienbereich;
Flurstiick 10/2, 02627 Hochkirch, Gemarkung Kohlwesa

Verkehrswert: 1.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 12.02.2026
Das Bewertungsgrundstlick befindet sich am westlichen Rand von Kohlwesa und
norddstlich von Hochkirch. Die Gemeindeverwaltung von Hochkirch befindet sich

Lage: ca. 2,5 km entfernt. Sdmtliche infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich in

ge: Hochkirch sowie in den umliegenden Gemeinden. Offentliche Verkehrsmittel

(Bushaltestelle) befinden sich in fuBlaufiger Entfernung. Es handelt sich um eine
einfache Lage im Aulienbereich.

Katasterangaben: Gemarkung Kohlwesa, Flurstiick 10/2

Grundstiicksgrofe: 1.316 m?

Baujahr: um 1950/1960

Bruttorauminhalt:

rd. 3.363 m®

Objektbeschreibung:

Das Grundstick liegt im Auf3enbereich im Sinne von § 35 BauGB und ist mit
einem vermutlich in den 1950er oder 1960er Jahren errichteten
Wirtschaftsgebaude bebaut, welches gemaf Auskunft im Ortstermin urspriinglich
zur Verarbeitung / Trocknung von Tabak genutzt worden sein soll. Das Objekt
steht seit vielen Jahren ungenutzt leer, ist insbesondere im Erdgeschoss vermdillt
und dem Verfall preisgegeben. Es besteht kein Bestandsschutz (mehr).

Die Tatsache, dass das Grundstiick bebaut ist und ehemals landwirtschaftlich
genutzt wurde, andert nichts an der grundsatzlichen Einordnung als
AuBenbereich, sofern es nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils liegt oder von einem qualifizierten Bebauungsplan erfasst wird.

Die Darstellung des Grundstiicks als ,gemischte Bauflache® im
Flachennutzungsplan (FNP) ist fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit eines
Bauvorhabens im AuRenbereich nicht unmittelbar verbindlich. Der FNP entfaltet
keine unmittelbare AuRenwirkung, sondern ist ein vorbereitender Bauleitplan.
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Im AuBRenbereich kann die Darstellung im FNP allenfalls eine Bauerwartung
begriinden, fiihrt aber nicht zur Baureife oder zur unmittelbaren Bebaubarkeit. Das
Grundstuck bleibt planungsrechtlich dem AuRenbereich zugeordnet, solange kein
Bebauungsplan aufgestellt ist und es nicht Teil eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils ist.

Das Grundstiick liegt nicht an einer 6ffentlichen Verkehrsflache, die ErschlieBung
erfolgt Gber fremde Wirtschaftswege bzw. Fremdgrundstiicke. Grundsatzlich sind
im Auf3enbereich nur privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB (z.B.
Neubau oder Sanierung fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb) zulassig, wenn
folgende Voraussetzungen kumulativ erfillt sind:

e Das Vorhaben dient einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb (§ 35 Abs. 1
Nr. 1 BauGB)

¢ Es stehen keine 6ffentliche Belange entgegen (§ 35 Abs. 3 BauGB)

e Die ausreichende ErschlieRung ist gesichert (§ 35 Abs. 1 BauGB)

Der Zustand des bestehenden Gebaudes (baufallig, leerstehend, kein
Bestandsschutz) ist flr die Zulassigkeit eines neuen privilegierten Vorhabens
grundsatzlich unerheblich, wenn ein Neubau errichtet werden soll, der einem
landwirtschaftlichen Betrieb dient. Ein privilegiertes Vorhaben nach § 35 Abs. 1
BauGB ist nicht auf den Bestandsschutz eines Altgebdudes angewiesen, sondern
kann unabhangig davon neu errichtet werden, sofern die brigen
Voraussetzungen erflllt sind.

Eine Sanierung des Altgebaudes ist planungsrechtlich nur dann privilegiert, wenn
sie dem landwirtschaftlichen Betrieb dient und die tbrigen Voraussetzungen erfullt
sind. Ist das Gebaude jedoch so baufallig, dass es nicht mehr erhalten werden
kann, kommt eher ein Neubau in Betracht. Die blof3e Sanierung eines nicht mehr
nutzbaren Gebaudes ohne privilegierten Nutzungszweck ist nicht privilegiert.

Die ausreichende ErschlieBung ist eine zwingende Voraussetzung fir die
Zulassigkeit eines privilegierten Vorhabens im Au3enbereich. Sie muss dauerhaft
gesichert sein, d.h. es muss eine rechtlich gesicherte Zufahrt zum Grundstiick
bestehen. Dies kann durch eine offentlich-rechtliche Baulast oder eine
privatrechtliche Grunddienstbarkeit erfolgen.

Eine ErschlieBung iber fremde Wirtschaftswege ist nur dann ausreichend, wenn
die Nutzung dieser Wege dauerhaft und rechtlich gesichert ist. Die bloRe Duldung
oder faktische Nutzung reicht nicht aus. Ohne eine solche Sicherung ist die
ErschlieBung nicht gewahrleistet und das Vorhaben ist nicht genehmigungsfahig.
Da fur das Bewertungsgrundstiick keine derartigen Regelungen (dauerhaft
rechtliche Sicherungen) bestehen, sind (privilegierte) Vorhaben nicht zulassig.

Bei einem im Aul3enbereich gelegenen, nicht erschlossenen Grundstick mit
leerstehendem, baufalligem Gebaude ohne Bestandsschutz ist die
planungsrechtliche und wirtschaftliche Ausgangslage wie folgt zu beurteilen:

e Das Grundstiick ist planungsrechtlich wie unbebaut zu behandeln, da kein
Bestandsschutz besteht und keine Nutzungsméglichkeit fiir das Gebaude mehr
gegeben ist.

¢ Die fehlende ErschlieRung schliel3t jede bauliche oder privilegierte Nutzung
aus.

o Das Grundstiick ist daher wirtschaftlich und rechtlich als landwirtschaftliche
Flache oder sonstige Flache, ggf. als Unland zu bewerten.

Folgenutzung und Bewertungsansatz

Wenn die baulichen Anlagen unrentierlich sind, kein Bestandsschutz besteht und
eine wirtschaftliche Nutzung nicht mehr méglich ist, muss das
Liquidationswertverfahren angewendet werden. Dies gilt insbesondere, wenn das
Grundstiick nach Entfernung der baulichen Anlagen nur noch als
landwirtschaftliche oder sonstige Flache genutzt werden kann.

Bewertungsobijekt:
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Das Bewertungsmodell des Liquidationswertverfahrens nach § 8 Abs. 3 Satz 2
Ziffer 3 ImmoWertV 21 stellt sich wie folgt dar:

Bodenwert

— Abbruch- und Entsorgungskosten

= Wert nach dem Liquidationswertverfahren

¢ Bodenwert: MalRgeblich ist der Wert, den das Grundstiick als unbebaute
landwirtschaftliche oder sonstige Flache hatte.

e Abbruch- und Entsorgungskosten: Die Kosten fiir den Riickbau und die
Entsorgung des baufalligen Gebaudes sind in voller Héhe abzuziehen, da sie
zur Herstellung des marktgangigen Zustands erforderlich sind.

Nach dem Gebaudeabriss stellt sich das Flurstiick als sonstige Griinflache dar
und darf nicht mehr bebaut werden. Die Grundstlicksqualitat fallt nach Abriss von
faktisch baureifem Land (im Auf3enbereich) auf die Entwicklungsstufe der
sonstigen Flache i.S.d. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21. Bei den sonstigen Flachen, die
auch unter dem Begriff ,besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft bekannt
sind, handelt es sich um eine Einzelflache oder Gebiet, die einen vom ,Ublichen
Wert" fur land- oder forstwirtschaftliche Flachen abweichenden Wert aufweist.
Wegen des hoheren Nutzungspotentials gegenulber einer reinen land- und
forstwirtschaftlichen Flache wird bei der Bewertung ein Wertzuschlag angehalten,
d.h. in der Bewertungssystematik wird zuerst der (aktuelle) Bodenwert der
Landwirtschaftsflache ermittelt, an welchen dann ein nutzungsabhangiger
Wertzuschlag berlcksichtigt wird.

Die Freilegungskosten (Abbruch und Entsorgung der Gebaude) wurden
Uberschlagig mit rd. 168.000 € ermittelt. Auf Grund des geringen
Grundstlickswerts nach Freilegung (rd. 2,61 € / m? flir sonstige Grinflachen) fihrt
die (erforderliche) Freilegung konkret zu einem negativen Grundstiickswert von rd.
- 165.000 €, da die Freilegungskosten den Bodenwert ibersteigen. Der
Verkehrswert wird insofern (nur) mit einem symbolischen Wert von rd. 1.000 €
bestimmt.

Bewertungsobijekt:
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