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An das

Amtsgericht Hoxter

Abt. fur Zwangsversteigerungen
MollingerstralRe8
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007 K 006+007/23 Grundstuckswertermittiung

Von der Architektenkammer
NRW o6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Dipl.-Ing. (FH)
Andreas Bohl

Lange Wiese 6
37671 Hoxter

Telefon 05271-380138
Telefax 05271-380139

verkehrswerte@krekeler-boehl.de

24.11.2023

Gutachterliche Einschatzung zum Verkehrswert

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit lhrem Schreiben vom 02.09.2023 bin ich beauftragt,

im Rahmen des

Zwangsversteigerungsverfahrens zur Auflosung der Gemeinschaft ein Gutachten Gber den Wert

der nachfolgend beschriebenen Immobilien zu erstellen:

Objekt: Landwirtschaftsflache

Lage: Unter der Dickung
37671 Hoxter-Luchtringen

Gemarkung: Lichtringen Flur; 2
Grundbuch: Blatt: 0953 Ifd. Nr.:

Eigentlimer/in: 1.) nn. (dem Gericht bekannt

Luchtringen

nn. (dem Gericht bekannt

)
)
.) Nn. (dem Gericht bekannt)
.) nn. (dem Gericht bekannt)
.) nn. (dem Gericht bekannt)
.) nn. (dem Gericht bekannt)

.) Nn. (dem Gericht bekannt)

Flursticke:

1183 + 1184
2+3

Am Mittwoch den 18.10.2023 um 13:30 Uhr habe ich die hier zu bewertenden Grundstucke
aufgesucht und — soweit das Gelande und die Vegetation es zulieRen - besichtigt.
Die Eigentimer waren Uber die selbststandige Inaugenscheinnahme informiert und haben

diesbezlglich keine Einwande geaulert.

Eine Besichtigung war auch eigenstandig problemlos und in ausreichendem Umfang mdglich.

Vier der 0. g. sieben Miteigentimer haben den zugesandten Objektfragebogen returniert, konnten
allerdings allesamt keine wertrelevanten Angaben zu den Grundstliicken machen.

Nach Besichtigung und interner Bewertung bin ich der Ansicht, dass ein (umfangliches) Gutachten
Uber den Verkehrswert der (kleinen) Grundstlicke in keinem wirtschaftlichen Verhaltnis zum Wert
der Immobilien steht, weshalb ich nachfolgend (zunachst) eine Bewertung in Kurzform erstelle.



Ubersicht / Luftbild

-

=] e, n
Bewertungsgrundstiicke Ifd. Nr. 2 + 3, Flurstiicke 1183 + 1184 rot umrahmt; Quelle basemap.de, Geobasis NRW Kreis Hoxter

Beschreibung der Grundstilicke:

Bei den zu bewertenden Grundsticken handelt es sich um zwei 844 + 739 m? grol3e Parzellen im
Aul3enbereich.

Die Flachen sind durch eine schmale Grabenparzelle (Eigentum der Stadt Hoxter) getrennt, die
allerdings in Natura nicht wahrnehmbar ist.

Die Topographie ist vglw. eben, die gesamte Umgebung bildet dabei eine leichte Senke, die im
Osten durch den aufgeschutteten Bahndamm begrenzt wird.

Die Grundstlicke sind extensiv begrint als Wiesen- und Buschland und insbesondere weiter
Ostlich mit einzelnen grofieren Laubbaumen bestanden.

Die Flachen liegen (trotz der relativ groen Entfernung) im gesetzlichen und natirlichen
Uberschwemmungsgebiet der Weser; d. h. bei ,Jahrhundert‘-Hochwasserereignissen kénnen die
Grundstucke Uberflutet werden.

Insgesamt macht die Umgebung einen vglw. feuchten ,morastigen® Eindruck.

Die Bodenschatzung im Liegenschaftsbuch des Katasteramtes Hoxter gibt die Griinlandzahl des
Bewertungsgrundsticks 1183 mit 32 an, die Ertragsmesszahl (EMZ) betragt umgerechnet 253
Punkte. Die Bodengite wird insofern als mafig eingestuft.

Fur das Bewertungsgrundstiick 1184 betragt It. Auskunft des Katasteramtes die Grlinlandzahl 59,
die Ertragsmesszahl (EMZ) betragt umgerechnet 436 Punkte; die Bodenglte wird insofern als
befriedigend eingestuft.

Als vorbereitende Bauleitplanung gilt fir das Grundstick der Flachennutzungsplan der Stadt
Hoxter vom 15.04.2004; hier ist das Grundstiick als Flache der Land- und Forstwirtschaft
ausgewiesen (§ 35 BauGB).

Ein Bebauungsplan (B-Plan) existiert nicht.

Altlasten und Baulasten sind It. Auskunft von Kreis und Gemeinde nicht bekannt.



Als sonstige Gebietsqualifikationen sind zu nennen:
- Naturraum Wesertal
- Bereich zum Schutz der Natur (BSN-143); Naturverbundstufe 1
- Biotoptyp 4222-407-9

Nach Ricksprache mit dem Kreis Hoxter, Fachbereich Umwelt, Bauen und Geoinformation
bedeuten diese Einstufungen, dass auf den Grundsticken ausschlieBlich naturvertragliche
Nutzungen zulassig sind (z. B. die Errichtung eines Weide-Unterstandes, nicht jedoch eine
komplette Abholzung).

Bewertung:

Der Verkehrswert der unbebauten Grundstlicke ist auf der Grundlage des Bodenwertes zu
ermitteln, ggf. unter Berlicksichtigung sonstiger besonderer Grundstliicksmerkmale (boG)

Die vom Gutachterausschuss im Kreis Hoxter ermittelten Bodenrichtwerte betragen im Umfeld
um des Bewertungsgrundstiick 1,60 €/m? fir landwirtschaftlich genutzte Grinland-Flachen,
Forstflachen werden mit 0,60 €/m? ausgewiesen (ohne Aufwuchs).

Die normale, ortstbliche Gite des Bodens ist neben der Erreichbarkeit, der Lage und dem
allgemeinen Preisniveau fur land- und forstwirtschaftliche Flachen preisbildend.

Da die zu bewertenden Grundstliicke vollstandig dem AuRenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen ist, ist eine bauliche Nutzbarkeit wesentlichen Einschrénkungen unterworfen (nur
privilegierte Bauvorhaben zulassig).

Dazu kommt die Lage im gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet der Weser sowie
Einschrankungen durch den Naturschutz.

Eine landwirtschaftliche Nutzung wird aufgrund der eingeschrankten FlachengrofRe sowie tiw.
auch der Bodengiite als unrentabel bewertet, ebenso ist eine forstwirtschaftliche Nutzung aktuell
maximal hobby-orientiert denkbar.

Die Grundsticke sind somit wirtschaftlich nicht sinnvoll nutzbar und unter rein finanziellen
Gesichtspunkten relativ geringwertig.

Fir das Landschaftsbild, Natur und Umwelt hingegen sind die Flachen durchaus als wertvoll
einzuschatzen.

Als Ausgleichsflachen fir naturschutzrechtliche ErsatzmalRnahmen (z. B. bei der Ausweisung
neuer Baugebiete als Eingriff in die Natur) eignen sich die Flachen.

Dies allerdings insofern nur eingeschrankt, als dass die bereits gereifte, kleinteilige Struktur eine
weitere dkologische Verbesserung schwer méglich macht und sich insofern keine wesentlichen
Wertpunkte (,Okopunkte®) im Rahmen von Eingriffs- /AusgleichsmaRnahmen mehr generieren
lassen.

Somit sprechen die Grundstlicke moglicherweise hauptsachlich ,Liebhaber an, die vermutlich am
ehesten in Naturschutzverbanden (i. e. BUND, NABU) zu finden waren und durch die Verkaufer
gezielt angesprochen werden sollten.

(Naturaffine) Privatleute kommen natirlich ebenfalls in Frage, allerdings wird das Kauferpotential
hier als eher gering vermutet.



Bodenwertermittiung

Grundstuck Ifd. Nr. 2 Flurstiuck 1183

Bodenrichtwert / Vergleichskaufpreise 1,60 € |/m? |Flache
Zu-/Abschlage zur Anpassung an:

1. Lage in der Feldmark / Erreichbarkeit -20%| - 0,32 € |/m2

2. Gréfde und Zuschnitt -15%| - 0,24 € |/m2

3. Gelandeneigung 0% - €

4. Bonitat -10%| - 0,16 € |/m?

5. Pachtverhaltnisse 0% - €

6. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € |/m?

7. Sonstige Faktoren 20% 0,32 € |/m?

Zu-/Abschlage insgesamt: -25%| - 0,40 € [/m2

Bodenwert 1,20 € |/Im?

Flache 844 m?
Bodenwert gesamt 1.012,80 €

Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick:

Lage: schwierige Lage mit schlechter Erreichbarkeit in der Feldmark; ,gefangenes® Grundstiick
zwischen Bahnlinie und Graben (nur Uber dritte Grundstlicke (z. B. Flurstlick 1184) erreichbar.
- - 20%

Grofie und Zuschnitt: maRiger Zuschnitt, deutlich kleiner als ,das Richtwertgrundstiick®
(10.000 m? fiir Acker, 5.000 fur Griinland)
Abschlag in Anlehnung an GAA Kreis HX und GAA Hameln-Pyrmont — - 15%

Gelandeneigung (tlw. in Bonitat erfasst);
Zu-/ Abschlag in Anlehnung an Fischer / Biederbeck

Bewertung im landlichen Raum, Reguvis 07/2019 — +- 0%
abweichende Bonitat zum ,Richtwertgrundstiick®

Zu-/ Abschlag in Anlehnung an GAA Kreis HX und GAA Hameln-Pyrmont - - 10%
Pachtverhaltnisse: nein (lt. Eigentiimer) — +- 0%
Wertermittlungszeitpunkt: hier keine weiteren Preissteigerungen erwartet — +/- 0%
Sonstige Faktoren: - + 20 %

ggf. kdnnte die Flache als ,Kompensationsflache” genutzt werden

und kann somit ggf. von besonderem Interesse sein, allerdings nur fir einen
eingeschrankten Kauferkreis. Zuschlag pauschaliert geschatzt

keine (verwertbaren) Auflienanlagen vorhanden

Ldchtringen, Flur 2, Flurstick 1183 844 m2 x 1,20€ = € 1.012,80 rd. € 1.000,-



Grundstiick Ifd. Nr. 3 Flurstiick 1184

Bodenrichtwert / Vergleichskaufpreise 1,60 € |/m? |Flache
Zu-/Abschlage zur Anpassung an:

1. Lage in der Feldmark / Erreichbarkeit 0% - €|/m?

2. GroRe und Zuschnitt -15%]| - 0,24 € |/m?

3. Gelandeneigung 0% - €

4. Bonitat 0% - €|/m?

5. Pachtverhaltnisse 0% - €

6. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € |/m?

7. Sonstige Faktoren 20% 0,32 € |/m2

Zu-/Abschlage insgesamt: 5% 0,08 € |/m?

Bodenwert 1,68 € |/Im?

Flache 739 m?
Bodenwert gesamt 1.241,52 €

Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick:

Lage: einfache Lagequalitat mit ausreichender Erreichbarkeit in der Feldmark tiber geschotterten
Wirtschaftsweg.
— +- 0%

Grofie und Zuschnitt: maRiger Zuschnitt, deutlich kleiner als ,das Richtwertgrundstiick®
(10.000 m? far Acker, 5.000 fur Grunland)
Abschlag in Anlehnung an GAA Kreis HX und GAA Hameln-Pyrmont - - 15%

Gelandeneigung (tlw. in Bonitat erfasst);
Zu-/ Abschlag in Anlehnung an Fischer / Biederbeck

Bewertung im landlichen Raum, Reguvis 07/2019 — +/- 0%
abweichende Bonitat zum ,Richtwertgrundstiick®

Zu-/ Abschlag in Anlehnung an GAA Kreis HX und GAA Hameln-Pyrmont — +- 0%
Pachtverhaltnisse: nein (lt. Eigentiimer) — +/- 0%
Wertermittlungszeitpunkt: hier keine weiteren Preissteigerungen erwartet — +- 0%
Sonstige Faktoren: - + 20 %

ggf. kdnnte die Flache als ,Kompensationsflache® genutzt werden

und kann somit ggf. von besonderem Interesse sein, allerdings nur fir einen
eingeschrankten Kauferkreis (z. B. nahegelegene Gewerbegrundstlicke);
Zuschlag pauschaliert geschéatzt.

Keine (verwertbaren) Au3enanlagen vorhanden

Luchtringen, Flur 2, Flurstuck 1184 739m?* x 168€ = € 1.241,52 rd. € 1.250,-

Ich hoffe, hiermit allen Beteiligten eine ausreichende Beurteilung an die Hand zu geben.
Fur mdgliche Rickfragen stehe ich gerne zur Verfigung, mit freundlichen Grifien

Andreas Bohl



Anlage 1 Lageplan
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Anlage 2 Fotos

Zum Ortstermin wurden 25 Aufnahmen erstellt und beim Sachverstandigen archiviert. Nachfolgende
werden lediglich beispielhaft einige Bilder gezeigt.

Hinweis: die Aufnahmen sind Gberwiegend mit einem Weitwinkelobjektiv aufgenommen, Flachen kénnen
dadurch grof3zlgiger wirken als in der Realitat.



Zufahrt von Stden Uber einen Feldweg; Lage der Grundstiicker hinter der Hochspannungsleitung siehe Pfeil

Grundstiick Nr. 3, Flurstiick 1184, Zugang vom Feldweg (Einfriedung ohne wesentlichen Werteinfluss)




