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Obergutachten Bauerwartungsland Gewerbe Beispielgutachten

Diers:
Gutachten liber die Inanspruchnahme fiir eine StraBenbaumaBnahme
im Enteignungsverfahren — Obergutachten eines Oberen
Gurtachterausschusses

Beispielgutachten

Bauerwartungsland fiir eine gewerbliche Nutzung im Gewerbe im
Enteignungsverfahren fir die Inanspruchnahme fiir eine StraBenbau-
maBnahme

Obergutachten
tber den Verkehrswert (Marktwert) gemidll §194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634 ff.) fir die folgenden

Wertermittlungsobjekte:

Landkreis:

Gemeinde:

Lagebezeichnung:

Gemarkung:
Flur Flurstiick Flache (Gesamt) Abtretungsflache (ca.)
182 m2
7.005 m2
Amtsgericht Grundbuchbezirk Blatt

Eigentiimer: Mustermann

Der Obere Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 29.05.2019 die Verkehrswerte
der oben niher bezeichneten Teilflichen wie folgt ermittelt:

Nr. Flur Flurstiick Teilflache ca. Qualitat Euro/m’
a) 182 m? Bauerwartungsland 14
b) 7.005 m? Bauerwartungsland 14
Qualitéatsstichtag: 24.10.2007
Wertermittlungsstichtag: 23.03.2015
und
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Obergutachten Bauerwartungsland Gewerbe Beispielgutachten

Nr. Flur Flurstlck Teilflache ca. Qualitét Euro/m’
a) 182 m? Bauerwartungsland 14
b) 7.005 m? Bauerwartungsland 14
Qualititsstichtag: 24.10.2007
Wertermittlungsstichtag: 23.05.2019

Da die GréBe der Abtretungsflichen sich erst nach endgtltiger Vermessung ergibt, wet-
den im Obergutachten die Werte in €/m? angegeben.

1. Vorbemerkungen

11 Allgemeine Angaben

Auftraggeber/-in:

Landgericht, Kammer fiir Baulandsachen

Datum des Auftrages:
Datum des Beschlusses:

Verwendungszweck des Obergutachtens:

Enteignungsverfahren aus Anlass des Neubaus
einer Ortsumgehung

Ortsbesichtigung durch den
Oberen Gutachterausschuss:

29.05.2019

Sitzung des

Oberen Gutachterausschusses:

29.05.2019

Qualitatsstichtag:

Als Stichtag fir die Qualitdtsbemessung ist auf-
tragsgeman der 24.10.2007 (Einleitung des Plan-
feststellungsverfahrens zum Ausbau der B) zugrun-
de zu legen.

Wertermittlungsstichtag(e):

Als Stichtage fiir die Preisbemessung sind auf-
tragsgeman der 23.03.2015 (Datum des Kaufange-
bots) und zusétzlich der Tag der Sitzung des Obe-
ren Gutachterausschusses zugrunde zu legen.

Weitere Erlauterungen zum Auftrag:

Dem Oberen Gutachterausschuss liegen keine
endgultigen Flachenangaben der flr den StraBen-
bau in Anspruch genommenen Flachen vor. Die
Verkehrswerte der Teilflachen sind als Wert pro m?
ermittelt worden.

GemanB Beschluss des Landgerichts soll der Obere
Gutachterausschuss sich zuséatzlich mit den Ein-
wendungen des Antragsstellers aus dem Schrift-
satz vom 23.04.2018 zum Verkehrswertgutachten
des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
vom 19.10.2017 auseinandersetzen. Die Eckdaten
des genannten Gutachtens sowie des Obergutach-

tens sind in Kapitel 4 gegenubergestellt.




Obergutachten Bauerwartungsland Gewerbe Beispielgutachten

1.2 Bewertungsauftrag

Das Landgericht, Kammer fiir Baulandsachen, hat mit Schreiben vom xx.xx.xx gemif}
Beweisbeschluss vom xx.xx.xx in der Baulandsache die Erstellung eines Obergutachtens
beauftragt.

Der Obere Gutachterausschuss soll ermitteln, ob die fiir den Ausbau von B (Umgehungs-
straf3e) von der Beklagten in Anspruch genommenen Flichen zum Bewertungsstichtag
23.03.2015 (Zeitpunkt des angemessenen Kaufangebots) hohere als die im Entschadi-
gungsfestsetzungsbeschluss genannten Verkehrswerte hatten. Zusitzlich sollen die Ver-
kehrswerte auch fiir den aktuellen Wertermittlungsstichtag (Tag der Sitzung des Oberen
Gutachterausschusses) ermittelt werden. Es werden die Verkehrswerte des Grund und
Bodens ermittelt. Entschidigungen fiir evtl. vorhandenen Aufwuchs, bauliche Anlagen
sowie andere Vermogensnachteile gem. §96 BauGB (Randschidden, Verlust aus arron-
diertem Besitz, ...) sind nicht beauftragt.

Nach §25 der ... Verordnung zur Durchfithrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB)
in der Fassung vom 24.05.2005 ( GVBL S. 184) hat der Obere Gutachterausschuss zum
Gutachten eines Ortlichen Gutachterausschusses nach Auftrag eines Gerichts ein Ober-
gutachten zu erstatten.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte hat am 19.10.2017 ein Gutachten tber
den Verkehrswert der Bewertungsobjekte erstellt. Der Verkehrswert wurde zum Quali-
tatsstichtag 24.10.2007 und zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2015 fiir die Flurstticke
xx und xx zu je 10,50 €/m, jeweils fiir Bauerwartungsland Gewerbe, ermittelt.

Die Voraussetzungen fiir die Erstattung eines Obergutachtens nach §193 Abs. 2 BauGB
1. V.m. §198 Abs. 2 Satz 2 liegen somit vor. Der Obere Gutachterausschuss erstattet das
Obergutachten zu dem Gutachten des Gutachterausschusses vom 19.10.2017.

1.3 Untersuchungsumfang

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeu-
tung sind. Der Wertermittlung wurden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichti-
gung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bodenuntersuchungen sowie
Untersuchungen auf verdeckte Altlasten wurden nicht durchgefiihrt. Eine Kontamina-
tion des Bodens wurde nicht gepriift.
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14 Unterlagen

Bei der Erstellung des Obergutachtens standen dem Oberen Gutachterausschuss zusitz-

lich zur Akte des Landgerichtes folgende Angaben zur Verfiigung:

*  Mitteilung der Gemeinde Uber ErschlieBungsbeitrige und tiber die planungsrecht-
lichen Merkmale des Bewertungsobjektes,

e Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde,

*  Einsicht in das Grundbuch des Amtsgerichtes,

*  Gutachten des Gutachterausschusses,

e Schriftl. Auskunft des Landkreises tiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis,

*  Schriftl. Auskunft des Landkreises iiber Eintragungen in das Altlastenverzeichnis,

*  Grunderwerbspline des StraBenbaulasttrigers sowie erginzende Angaben zur Pla-
nungshistorie,

*  Auszlge aus den Geobasisdaten,

e Kaufpreissasmmlung nach §195 BauGB,

*  Grundsticksmarktberichte der Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte und des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerten.

Diesem Obergutachten ist ein Anhang angefiigt, dem die rechtlichen Grundlagen der
Wertermittlung zu entnehmen sind. Daneben enthdlt dieser Anhang Angaben iber die
Zusammensetzung und Arbeitsweise des Oberen Gutachterausschusses.

15 Ortsbesichtigung

Den Verfahrensbeteiligten wurde mit Schreiben vom 13.05.2019 der Termin zur Orts-
besichtigung des Oberen Gutachterausschusses mitgeteilt und anheimgestellt, an der Be-
sichtigung teilzunehmen sowie sich zu dem Sachverhalt zu duBlern. Die Ortsbesichtigung
durch den Oberen Gutachterausschuss hat am 29.05.2019 stattgefunden.

1.6 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Obergutachten unterliegt dem Urheberrechtsschutz; alle Rechte sind vorbehalten.
Das Obergutachten ist nur fiir den vom Auftraggeber angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung des Oberen Gutachterausschusses gestattet.

Datenschutzerklirung: Die Datenschutzerkldrung ist einschbar unter xxxx.
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den zum Wertermittlungsstichtag be-
deutsamen Merkmalen beschrieben.

Das Liegenschaftskataster weist die Ergebnisse der Bodenschitzung nach und gibt Auf-
schluss iiber die Entstehung, den Aufbau, die Beschaffenheit und die Gliederung der B6-
den. Erlduterungen der Abkiirzungen bei den Angaben zur gesetzlichen Klassifizierung
siche Anlage.

2.1 Lage und Grundstiickseigenschaften

GrofB3riumige Lage der Bewertungsflichen

Ausschnitt aus der Topografischen Karte (hier nicht beigeftigt) und digitales Orthobild v.
01.03.2017 (ohne Mal3stabsangabe):

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten
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Obergutachten Bauerwartungsland Gewerbe

Beispielgutachten

Gemeinde / Ortsteil:

XXX

Lage und Umgebung:

Im Nordosten des Ortes xx im Trassenverlauf an der im Bau
befindlichen Ortsumgehung.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich zum Qualitats-
stichtag Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen. Die Westseite des Flurstiicks wird durch die Bahn-
linie begrenzt.

Infrastruktur und éffentliche
Einrichtungen:

Die Gemeinde ist ein Grundzentrum mit den entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen.

Grundstiicksart:

Bei den durch die StraBenbaumaBnahme in Anspruch ge-
nommenen Grundstucksteilflachen handelt es sich zum Qua-
litatsstichtag um landwirtschaftliche Nutzflachen; derzeitige
Nutzung als Ackerland.

Im Liegenschaftskataster 32.834 m2 Ackerland
nachgewiesene tatséchliche b) | 435 m? Weg
Nutzung: 741 m2 Ackerland
a) 1.390 m? Gartenland (Weihnachtsbaumkultur)
76.055 m? Ackerland
Im Liegenschaftskataster b) |32.834m2 | Ackerland, IS — D WZ 41/43
nachgewiesene gesetzliche 741 m2 Ackerland, IS — D WZ 41/43
Klassifizierung:
9 15136 m2 | Ackerland, SL -V WZ 54/55
a) | 31.035m?2 Ackerland, IS — D WZ 47/50
31.273 m? Ackerland, IS — D WZ 52/55

Beschaffenheit:

Bei den Bewertungsflachen handelt es sich um Teilflachen
von als Ackerland genutzten landwirtschaftlichen Flachen.

Da es sich um unselbststéndige Teilflachen handelt, die zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung bereits vom StraBenbau in
Anspruch genommen sind, erfolgt die Beschreibung jeweils
anhand des durchschnittlichen Zustandes der jeweiligen
Nachbarflachen, den Angaben in den Gutachten des értlichen
Gutachterausschusses und den Angaben vom Eigentiimer im
Ortstermin. Die Situation zum Qualitatsstichtag ist aus den
Luftbildern von 2007 ersichtlich. Die Ergebnisse der Boden-
schatzung sind angefligt.

zu a) und b): weitgehend regelméaBiger Zuschnitt, nach Nord-
westen hin ansteigendes Gelande, durchschnittlicher Kultur-
zustand, augenscheinlich geregelte Entwésserungsverhalt-
nisse;

Zuwegung:

Befestigte StraBe
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