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1 ALLGEMEINES ZUM AUFTRAG

L1 Auftraggeber
Auftraggeber ist das Amtsgericht Meldorf, Domstrafie 1 in 25704 Meldorf.

w
Mit Beschluss vom 30.07.2024, eingegangen am 08.08.2024, beauftragte das Amtsgericht

Meldorf den unterzeichnenden Sachverstindigen, ein Gutachten {iber den Verkehrswert
nach §§ 74 a Abs. 5, 85 a ZVG' des im Grundbuch von Albersdorf Blatt 751 als laufende
Nr. 10 des Bestandsverzeichnisses aufgefiihrten Grundstiicks zu erstellen.

Weiterhin sind gemiB Auftrag des Gerichts die beweglichen Gegensténde, auf die sich die
Versteigerung gemél § 55 ZVG erstreckt, zu schitzen.

Die Eintragungen in den Abteilungen II und III sind in der Verkehrswertermittlung auftrags-
gemdl nicht zu beriicksichtigen.

14 Ei o Hiax ichni

Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick.

LS Qualitiits- und Wertermittl ticht
Stichtag fiir die Wertermittlung ist der 10.10.2025 als Datum der Ortsbesichtigung, der
gleichzeitig den Qualitétsstichtag zur Festlegung des Grundstiickszustandes darstellt.

L6 Ortsbesichi
Eine Besichtigung erfolgte am 10.10.2025 durch den Unterzeichner. Die Eigentiimerseite

verzichtete auf eine Teilnahme.

! ZNG = Gesetz {iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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Bewertung im léndlichen Raum; HLBS Verlag
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9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH, KéIn
2020
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SPRENGNETTER (HRSG.) Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kom-
mentar; Sprengnetter Verlag und Software
GmbH, Bad Neuenahr - Ahrweiler
Immobilienbewertung — Marktdaten und Pra-
xishilfen; Sprengnetter Verlag und Software
GmbH, Bad Neuenahr - Ahrweiler

HAUPTVERBAND DER LANDWIRTSCHAFTLICHEN BUCHSTELLEN UND
SACHVERSTANDIGEN (HRSG.)
Handbuch fiir den landwirtschaftlichen Sach-
verstindigen

AMTSGERICHT MELDORF Grundbuchblattabschrift ohne Abt. III vom
10.02.2025
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LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOINFORMATION SCHLESWIG-
HOLSTEIN
Ausziige aus dem Liegenschaftskataster — Lie-
genschaftskarte (10.10.2025)
Ausziige aus dem Liegenschaftskataster — Flur-
stiicks- und Eigentumsnachweis mit Boden-
schétzung (10.10.2025)

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR  GRUNDSTUCKSWERTE IM KREIS
DITHMARSCHEN
Auszug aus der Kaufpreissammlung
Bodenrichtwert zum 01.01.2024

STATISTISCHES AMT FUR HAMBURG UND SCHLESWIG-HOLSTEIN
Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke in
Schleswig-Holstein 2023, ausgegeben am
11.10.2024

FACHDIENST WASSER, BODEN UND ABFALL DES KREISES DITHMARSCHEN
Schriftliche Informationen vom 23.09.2025

AMT MITTELDITHMARSCHEN Schriftliche Informationen vom 22.09.2025

MINISTERIUM FUR ENERGIEWENDE, KLIMASCHUTZ, UMWELT UND NATUR
DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN
Umweltportal (https://umweltportal.schleswig-
holstein.de/)
Feldblockfinder (https://danord.gdi-sh.de/vie-
wer/resources/apps/feldblockfinder/in-
dex.html?lang=de#/)

MINISTERIUM FUR INNERES, KOMMUNALES, WOHNEN UND SPORT DES
LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN
Teilaufstellung des Regionalplans des Plan-
nungsraums III in Schleswig-Holstein Kapitel
4.7 zum Thema Windenergie an Land vom
29.07.2025
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MINISTERIUM FUR INNERES, LANDLICHE RAUME, INTEGRATION UND

KREIS DITHMARSCHEN

EIGENTUMER

GLEICHSTELLUNG DES
SCHLESWIG-HOLSTEIN

LANDES

Regionalplan fir den Planungsraum III in
Schleswig-Holstein, Kapitel 5.7 (Windenergie
an Land) vom 29.12.2020

Kreisverordnung iiber das Landschaftsschutz-
gebiet "Riesewohld" vom 03.05.2022

Kopie des Pachtvertrages vom 09.03.2020
Schreiben der GmbH
& Co KG vom 30.06.2025

M OBJEKTBESCHREIBUNG

LL1 ____ Fliche

Das Objekt besteht aus zwei Flurstiicken in Form von Griinland in der Gemeinde Schafstedt,
zugehérig zum Amt Mitteldithmarschen im Kreis Dithmarschen.

LLL1  Gemarkung Schafstedt, Flur 006, Flurstiick §°

Grundbuch Albersdorf Blatt 751
Grundstiick Nr. 10
Gemeinde Schafstedt
Gemarkung Schafstedt
Flur 006
Flurstiick 8
Flidche 37.830 m?
Bodenart e anlehmiger Sand
e lehmiger Sand
2 Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein: Auszug aus dem Liegenschafis-

kataster — Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschéitzung (10.10.2025)
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100 EMZ/ha’ 33-40

Nutzungsart* Griinland

Aufwuchs den Standortverhiltnissen entsprechend gepflegte Grasnarbe
Nutzung® Das Flurstiick ist zusammen mit dem anderen Flurstiick bis zum

30.11.2027 fiir eine Jahrespacht i.H.v. 750 € (entspricht 164,57
€/ha) verpachtet. Es besteht die Option der Verlidngerung jeweils
um ein Jahr, wenn nicht eine Partei sechs Monate vor Ablauf des

Pachtvertrages schriftlich kiindigt.

ortliche Lage ca. 950 m norddstlich vom nérdlichen Dorfrand

Zuwegung tiber das westlich verlaufende Wirtschaftswegenetz mit einer Zu-
fahrt

Zuschnitt in etwa parallelogrammfrmig

Oberfliche mehr oder weniger eben mit leichtem Abfall von der Westseite
Richtung Siiden und Osten

Begrenzung ¢ nach Westen gegeniiber der ErschlieBungsstrale durch einen zur

Fliche gehorenden Erdwall mit Knickbewuchs natiirlich be-
grenzt

e zu den iibrigen Seiten durch einen Erdwall mit Knickbewuchs
mit mittigem Grenzverlauf natiirlich begrenzt

e innerhalb der Fldche verlduft in Ost-West-Richtung ein Erdwall
(ca. 110 m lang) mit einzelnem Baumbewuchs

o Zusiitzlich ist die Fliche durch einen einreihigen Elektrozaun
abgeziunt. Im vorliegenden Pachtvertrag ist vermerkt, dass die
Fléchen nicht eingeziunt sind. Somit ist davon auszugehen, dass
die Einzdunung Eigentum des Péchters und damit nicht Gegen-
stand der Bewertung ist.®

]
6

EMZ = Ertragsmesszahl (BonititsmaB: Der Boden mit der hochsten Ertragsfihigkeit hat
10.000 EMZ/ha)

Die Angaben zur Nutzungsart basieren auf die zum Besichtigungstermin vorgefundene Nutzung in
Form von Griinland und entspricht dem sogenannten Dauergriinlandstatus laut der aktuellen Flichen-
primienregelung. Damit ist ein Umwandlungsverbot verbunden, so dass die Fldchen trotz méglicher
Ackerfihigkeit bis auf Ausnahmen ausschlieBlich als Griinland weiter genutzt werden diirfen.
Eigenttimer: schriftlicher Pachtvertrag vom 09.03.2020, § 1 + 2

Eigentiimer: schriftlicher Pachtvertrag vom 09.03.2020, § 20
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Naturraum Heide-Itzehoer Geest

Wasserverhiiltnisse | e weitestgehend geordnet

¢ An der Grenze nach Siiden besteht aufgrund der Senkenbildung
die Gefahr von Stauniisse. In diesem Bereich ist entlang der
Grenze nach Siiden ein offener Graben angelegt;

¢ Nordlich angrenzend an den oben genannten in Ost-West-Rich-
tung ein Erdwall befindet sich ein kleines "Feuchtgebiet" (ca. 92
m?).’

¢ Innerhalb der Flache und am siidlichen Grenze befinden sich je-
weils ein Kontrollschacht fiir unterirdisch verlaufende Entwis-

serung.

Bauleitplanung® e AuBenbereich

¢ Flichennutzungsplan: Fliche der Landwirtschaft

Regionalplanung e Das Flurstiick ist mit einem westlichen Teil seiner Fliche in den

Entwurf vom 29.07.2025 zur Teilaufstellung des Regionalpla-
nes des Planungsraums III zum Thema Windenergie an Land
aufgenommen worden.’ Nach erfolgter Beteiligung der Offent-
lichkeit an dem raumordnerischen Verfahren (Zeitraum:
07.08.2025 — 08.10.2025) ist der Bereich um das Flurstiick als
Potentialfliche abgelehnt worden.

o Aktuell und damit zum Bewertungsstichtag gilt der Regional-
plan aus dem Jahr 2020'°, in dem das zu bewertende Flurstiick

nicht eingeplant ist.

Ministerium fiir Energiewende, Klimaschutz, Umwelt und Natur des Landes Schleswig-Holstein: Feld-
blockfinder (https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/feldblockfinder/index.htm|7lang=de#/)
Amt Mitteldithmarschen: schriftliche Informationen vom 22.09.2025

Ministerium fiir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein: Teilaufstel-
lung des Regionalplans des Planungsraums III in Schleswig-Holstein Kapitel 4.7 zum Thema Wind-
energie an Land vom 29.07.2025

Eigentiimer: Schreiben der GmbH & Co KG vom 30.06.2025

Ministerium filr Inneres, ldndliche Rdume, Integration und Gleichstellung des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fiir den Planungsraum I1I in Schleswig-Holstein, Kapitel 5.7 (Windenergie an Land)
vom 29.12.2020
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Schutzauflagen'' | e keine Auflagen im Hinblick auf Wasser- und Naturschutz
e Lage im Landschaftsschutzgebiet Riesewohld'?
e kein Vorkaufsrecht gem. § 50 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 LNatSchG"?
e Lage in der Nitratkulisse'*
Altlasten'” nicht bekannt
Sonstiges In der stid6stlichen Ecke waren auf einer Fldche von ca. 50 m? Fo-

lienreste zu erkennen, die moglicherweise aus der Zufiitterung der
Rinder mit in Folie eingewickelter Silage resultieren.
In der Bewertung werden Kosten fiir die Berdumung und Entsor-

gung sowie fiir die Neuansaat der Fliche angesetzt.

ILL2 _ Gemarkung Schafstedt, Flur 006, Flurstiick 68

Grundbuch Albersdorf Blatt 751
Grundstiick Nr. 10
Gemeinde Schafstedt
Gemarkung Schafstedt
Flur 006
Flurstiick 68
Fléche 7.743 m?
Bodenart e Sand
e anlehmiger Sand

12

14

15

16

Ministerium filr Energiewende, Klimaschutz, Umwelt und Natur des Landes Schleswig-Holstein: Um-
weltportal (https://umweltportal.schleswig-holstein.de)

Kreis Dithmarschen: Kreisverordnung i{iber das Landschaftsschutzgebiet "Riesewohld" wvom
03.05.2022: Gemdf § S Abs. (1) 1. Ist "die der guten fachlichen Praxis entsprechende landwirtschaftli-
che Bodennutzung" erlaubt, so dass keine Auswirkungen auf den Verkehrswert der landwirtschaftlichen
Nutzfliche anzunehmen sind.

LNatSchG = Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz) des Landes Schleswig-Holstein
vom 24.02.2010

Die Nitratkulisse des Landes Schleswig-Holstein weist die mit Nitrat belasteten Gebiete aus, in denen
strengere Anforderungen an die Dilngung gemif der Bundesdiingeverordnung sowie der Landesdiin-
geverordnung gelten.

Fachdienst Wasser, Boden und Abfall des Kreises Dithmarschen: schriftliche Information vom
23.09.2025

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein: Auszug aus dem Liegenschafis-
kataster — Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschétzung (10.10.2025)
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Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur fiir den Gebrauch des Auftraggebers bestimmt. Die Nutzung des Gutachtens ist nur
fur Zwecke zulissig, die dem Aufirag entsprechen. Ohne schriftliche Erlaubnis des Sachverstindigen darf es weder ganz noch auszugs-
weise verdffentlicht oder Dritten fir andere Zwecke zuganglich gemacht werden.



Grundbuch von Albersdorf Blatt 751 Blatt 10

100 EMZ/ha'’ 30-40

Nutzungsart'® Griinland

Aufwuchs den Standortverhiltnissen entsprechend gepflegte Grasnarbe
Nutzung'’ Das Flurstiick ist zusammen mit dem anderen Flurstiick bis zum

30.11.2027 fiir eine Jahrespacht i.H.v. 750 € (entspricht 164,57
€/ha) verpachtet. Es besteht die Option der Verldngerung jeweils
um ein Jahr, wenn nicht eine Partei sechs Monate vor Ablauf des

Pachtvertrages schriftlich kiindigt.

ortliche Lage ca. 550 m norddstlich vom nérdlichen Dorfrand

Zuwegung liber das westlich verlaufende Wirtschaftswegenetz mit einer Zu-
fahrt

Zuschnitt in etwa parallelogrammftrmig

Oberfliche mehr oder weniger eben

Begrenzung e nach Norden tlw. durch einen Erdwall mit Knickbewuchs mit

mittigem Grenzverlauf natiirlich begrenzt

e nach Westen gegeniiber der ErschlieBungsstraie durch einen
offenen Grabenverlauf

e nach Siiden gegeniiber der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzfldche ohne natiirliche Begrenzung

e nach Osten durch einen Streifen mit vereinzeltem Knickbe-
wuchs

e Zusitzlich ist die Fliche durch einen einreihigen Elektrozaun
abgezidunt. Nach Norden sind Reste eines dreireihigen
Stabilzauns vorhanden. Im vorliegenden Pachtvertrag ist ver-

merkt, dass die Flichen nicht eingezdunt sind. Somit ist davon

i EMZ = Ertragsmesszahl (Bonititsmaf: Der Boden mit der hochsten Ertragsfihigkeit hat
10.000 EMZ/ha)

1% Die Angaben zur Nutzungsart basieren auf die zum Besichtigungstermin vorgefundene Nutzung in
Form von Griinland und entspricht dem sogenannten Dauergriinlandstatus laut der aktuellen Flichen-
primienregelung. Damit ist ein Umwandlungsverbot verbunden, so dass die Flichen trotz méglicher
Ackerfihigkeit bis auf Ausnahmen ausschlieBlich als Griinland weiter genutzt werden diirfen.

' Eigentiimer: schriftlicher Pachtvertrag vom 09.03.2020, § 1 +2
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auszugehen, dass die Einzéunung Eigentum des Pichters ist
und damit nicht Gegenstand der Bewertung.?’

Naturraum Heide-Itzehoer Geest

Wasserverhiltnisse | geordnet

Bauleitplanung?®' e AuBenbereich

e Flachennutzungsplan: Fliche der Landwirtschaft

Regionalplanung Das Flurstiick ist gemiB dem Regionalplan aus dem Jahr 2020 nicht

als Potentialfliche eingeplant.?

3

Schutzauflagen® ¢ keine Auflagen in Hinblick auf Wasser- und Naturschutz

e Lage im Landschaftsschutzgebiet Riesewohld**
kein Vorkaufsrecht gem. § 50 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 LNatSchG*
e Lage in der Nitratkulisse®®

Altlasten?’ nicht bekannt

Sonstiges Auf der Fliche war zum Zeitpunkt der Besichtigung vorzufinden:

e In der siidostlichen Ecke waren auf einer Fldche von ca. 30 m?
Folienreste zu erkennen, die méglicherweise aus der Zufiitte-
rung der Rinder mit in Folie eingewickelter Silage resultieren.

¢ cin Rundblechschuppen an der nérdlichen Flurstiicksgrenze (3
m breit, ca. 3 m lang, ca. 1,60 m hoch, Riickseite mit Blechtafeln

abgeschlossen, gewachsener Boden, schlechter Zustand)

21

24

16

7

Eigentiimer: schriftlicher Pachtvertrag vom 09.03.2020, § 20

Amt Mitteldithmarschen: schriftliche Informationen vom 22.09.2025

Ministerium fiir Inneres, lindliche Riume, Integration und Gleichstellung des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fiir den Planungsraum III in Schleswig-Holstein, Kapitel 5.7 (Windenergie an Land)
vom 29.12.2020

Ministerium flir Energiewende, Klimaschutz, Umwelt und Natur des Landes Schleswig-Holstein: Um-
weltportal (hitps://umweltportal.schleswig-holstein.de)

Kreis Dithmarschen: Kreisverordnung {iber das Landschafisschutzgebiet "Riesewohld” wvom
03.05.2022: Gemiif} § 5 Abs. (1) 1. Ist "die der guten fachlichen Praxis entsprechende landwirtschaftli-
che Bodennutzung" erlaubt, so dass keine Auswirkungen auf den Verkehrswert der landwirtschaftlichen
Nutzfliche anzunehmen sind.

LNatSchG = Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz) des Landes Schleswig-Holstein
vom 24.02.2010

Die Nitratkulisse des Landes Schleswig-Holstein weist die mit Nitrat belasteten Gebiete aus, in denen
strengere Anforderungen an die Dilngung gemiB der Bundesdiingeverordnung sowie der Landesdiin-
geverordnung gelten.

Fachdienst Wasser, Boden und Abfall des Kreises Dithmarschen: schriftliche Information vom
23.09.2025
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e ¢in Leichtbauschuppen ebenfalls an der nordlichen Flurstiicks-
grenze (3 m breit, ca. 4 m lang, ca. 2,00 m hoch, Holzsténder-
bauweise, Seitenwiinde bis auf Toréffnung an der Siidseite mit
Blechtafeln verkleidet, flach geneigtes Satteldach mit Blech-
und Eter-nitplattenabdeckung, gewachsener Boden, schlechter
Zustand)

o Futterraufe (Leichtbauweise, Holzpfosten mit zweireihigen
Leitplanken, 4 m x 1 m Grundfléche)

o in der Umgebung der Schuppen lagerten:

o Altreifen mit Felgen
o Blechtafeln

o Bauholzreste

o Dachrinnen

o Eternitplatten

Die Schuppen und die Futterraufe werden in der Bewertung mit

Abriss- und Entsorgungskosten beriicksichtigt. Fiir die aufgefiihr-

ten Gegenstiinde werden ebenfalls Aufriumungs- und Entsor-

gungskosten angesetzt. Fiir die mit Folienresten belastete Fliche
werden Kosten fiir die Berdumung, die Entsorgung und die Neuan-

saat angesetzt.

1112 W liche B Iteil { Zubehd
Im Zusammenhang mit einem solchen Bewertungsobjekt sind als wesentliche Bestandteile
und Zubehor eines Grundstiicks das lebende und tote Inventar zu nennen, das in erster Linie
Maschinen, Fahrzeuge, Geriite, Vieh, landwirtschaftliche Erzeugnisse sowie Vorrite umfas-
sen kann.

Die auf den Flichen zum Zeitpunkt der Besichtigung laufenden Rinder, die vorhandenen
Triinkebehélter, Futtertroge, Wasserwagen und Zweiachsanhéinger sind dem Péchter der F14-

che zuzuordnen und bleiben deshalb unbewertet.
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IV _BEWERTUNG

IVl Bewertungsgrundsiitze
Nach § 194 BauGB "wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,

auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und den tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire".

GemiB § 2 ImmoWertV?® ist beziiglich des Zeitpunktes der Wertermittlung zwischen dem
Qualitits- und dem Wertermittlungsstichtag zu unterscheiden. Wihrend der Qualitiitsstich-
tag den Zeitpunkt zur Festlegung des Grundstiickszustandes bestimmt, sind am Wertermitt-
lungsstichtag die zugrunde zu legenden allgemeinen Wertverhiltnisse mabBgeblich. Beide
Stichtage kénnen auf denselben Tag fallen, miissen aber nicht. 2’ Im Rahmen dieses Auftrags
fallen der Wertermittlungs- und Qualititsstichtag geméB Punkt 1.5 (siehe Blatt 3 des Gut-
achtens) auf denselben Tag.

Mit der Festlegung des Qualititsstichtages ist bei der Bewertung eines Grundstiicks im
ndchsten Schritt festzustellen, welcher Grundstiickszustand fiir den Grund und Boden zum
Qualititsstichtag zugrunde zu legen ist. Die Einstufung orientiert sich laut § 2 ImmoWertV3?
im Wesentlichen an den so genannten Grundstiicksmerkmalen, zu denen der Entwicklungs-
zustand, die Art und das Maf} der baulichen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und
Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale sowie sonstige zustandsre-

levante Merkmale gehoren.

Es werden nach der Definition des § 3 ImmoWertV fiinf Entwicklungszustiinde, die auf
bauliche Nutzung bzw. Nutzbarkeit ausgerichtet sind, unterschieden:

1. Fldche der Land- und Forstwirtschaft

2. Bauerwartungsland

3. Rohbauland

4. Baureifes Land

5. Sonstige Flichen.

# ImmoWertV = Verordnung iiber die Grunds#itze zur Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 3634)

2 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Ké&ln 2022, S. 212 ff.

L Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Kdéln 2022, 8. 217 ff
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Bei der Qualifizierung des Entwicklungszustands sind spekulative Aspekte auler Acht zu
lassen. Eine Festlegung sollte grundsétzlich nach den rechtlichen Vorgaben erfolgen.’!

Als Flichen der Land- und Forstwirtschaft sind alle Flichen einzustufen, die entspre-
chend land- und forstwirtschaftlich genutzt werden oder nutzbar sind. Nach der Definition
des § 201 BauGB umfasst eine landwirtschaftliche Nutzung den Ackerbau, die Wiesen- und
Weidewirtschaft einschlieBlich der Pensionstierhaltung auf iiberwiegend eigener Futter-
grundlage. Weiterhin geh&ren die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Wein-
bau, die berufsmiBige Imkerei und die berufsméBige Binnenfischerei dazu. *

Die Forstwirtschaft ist "allgemein als planmédBige Waldbewirtschaftung durch Anbau,

Pflege und Abschlag"*® zu definieren.

Bauerwartungsland sind gemiB § 3 Abs. 2 ImmoWertV Flidchen, "die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen Ent-
wicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichen-
der Sicherheit erwarten lassen." **

In Hinblick auf den Stand der Bauleitplanung kann es sich um Flichen handeln, die aufler-
halb eines Bebauungsplanes, eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplans und eines Gebiets liegen, fiir das ein Beschluss iiber die Aufstellung
eines Bebauungsplanes gefasst wurde. Daher ist zumindest eine entsprechende Darstellung
im Flichennutzungsplan als Bauland erforderlich und die bauliche Nutzung muss mit hin-
reichender Sicherheit erwartet werden.

Auch kann sich eine Bauerwartung aus der sonstigen stiddtebaulichen Entwicklung der Re-
gion ergeben, ohne dass eine entsprechende Planung im Flachennutzungsplan vorgesehen
ist. Allerdings muss die Realisierbarkeit mit hinreichender Sicherheit in absehbarer Zeit ge-
geben sein. Die Hohe des Wertes fiir Bauerwartungsland héingt insgesamt davon ab, wie die

Moglichkeit einer kiinftigen Bebauung eingestuft wird. 3

3 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
K&ln 2022, S. 245

a2 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
K&in 2022, S. 248

= Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Kdln 2022, S. 249

% Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Kdin 2022, S. 240

" Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koln 2022, S. 302 ff.
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Rohbauland stellt nach § 3 Abs. 3 ImmoWertV Flichen dar, die nach den bauplanungs-
rechtlichen Bestimmungen fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, aber deren Erschlie-
Bung noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und Grifle unzureichend gestaltet

sind.*®

Als baureifes Land werden nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV Flichen definiert, fiir die nach der
Gesamtheit der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ein Anspruch auf Zulassung einer bauli-
chen Anlage besteht. In diese Stufe sind sowohl bebaute Grundstiicke als auch Bauliicken
einzuordnen.”’

Sonstige Flichen stellen nach § 3 Abs. 5 ImmoWertV solche Flichen dar, die sich in die

vorgehend genannten Entwicklungszustéinde nicht einordnen lassen.*®

Die Wertermittlung unbebauter Fliichen und dabei speziell die der landwirtschaftlichen
Nutzfldche erfolgt durch das Vergleichswertverfahren unter Beachtung u.a. der Ertragsverhilt-
nisse (Bodengiite, Bodenlage, Oberflichengestaltung, Zuschnitt, innere und duflere Verkehrs-
lage) und der regionalen Lage. Als Datengrundlage kénnen Bodenrichtwerte, anonymisierte
Daten aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses bzw. Einzeldaten aus
den dem Sachverstindigen bekannten Verkaufsfillen dienen.*

Ebenfalls ist zu beachten, dass es auf die im Geschiftsverkehr auftretenden Preiszugestéind-

nisse, auf subjektive Verwertungsabsichten sowie auf Hoffnungen und Wiinsche nicht an-

wirtschaftliche Nutzung geprégten Region, die in diesen Bereichen in absehbarer Zeit nicht
anders als landwirtschaftlich genutzt wird. Die Fliche ist deshalb als Flidche der Landwirt-

schaft einzustufen und wird nach dem Vergleichswertverfahren taxiert.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes fiir landwirtschaftliche Nutzfliche stehen folgende In-

formationsquellen zur Verfligung:

36 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV: 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Kiin 2022, S. 240

37 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koln 2022, S. 312 ff.

o8 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Kéin 2022, S. 341

» Kohne, M.: Landwirtschaftliche Taxationslehre; Gottingen 2007, S. 105 ff.

40 Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéln 2022, S, 123 ff.
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o Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Dithmarschen:
o Auszug aus der Kaufpreissammlung
o Bodenrichtwerte zum 01.01.2024

e Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein: Kaufwerte landwirtschaftlicher
Grundstiicke in Schleswig-Holstein 2023, ausgegeben am 11.10.2024.

Aus der Statistik ab 2020 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Dithmarschen®! ergibt sich fiir die Region um Schafstedt unter Beachtung der Indexierung
ein durchschnittlicher Wert fiir Griinland i.H.v. 2,00 €/m? bei einer durchschnittlichen GriBe
von 2,0 ha und einer Bonitit i.H.v. 3.800 EMZ/ha.

Der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Dithmarschen ermittelte
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 fiir Schafstedt lautet fir Griinland: 1,80 €/m2.*

Die aktuell vorliegenden Auswertungen des Statistischen Amtes fiir Hamburg und

Schleswig-Holstein beziehen sich auf das Kalenderjahr 2023 und weisen folgende Ergeb-

nisse aus:

o 554 Verkaufsfille mit insgesamt 2.903 ha landwirtschaftlich genutzter Fliche** ohne Ge-
biude und ohne Inventar in Schleswig-Holstein

¢ sortiert nach GréBenklassen ab 1 ha zeigt sich eine Spanne von 2,69 €/m? (1 — 2 ha) bis
5,19 €/m? (> 5 ha)

¢ nach der regionalen Zugehérigkeit ergibt sich fiir den Kreis Dithmarschen als kleinste
regionale Einheit folgender Wert fiir Griinland:1,99 €/m? bei einer GréBe von 3,59 ha

¢ fiir den Naturraum der Heide-Itzehoer-Geest liegt folgendes Auswertungsergebnis vor:
Griinland: 1,88 €/m? bei einer Grifle von 3,35 ha.

Aus diesem Datenmaterial leitet sich ein Vergleichswert fiir Griinland i.H.v. 2,00 €/m?
ab, dessen Grifie ca. 2,0 ha betriigt und dessen Bonitiit mit ca. 3.800 EMZ/ha anzuge-

ben ist.

Bei der Bewertung der landwirtschafilichen Flichen werden die wertbeeinflussenden Merk-

male der Lage- und Bewirtschaftungseinheiten bzw. der einzelnen Flurstiicke durch Zu- oder

f Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Dithmarschen: Auszug aus der Kaufpreissammlung

& Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Dithmarschen: Bodenrichtwert zum 01.01.2024

4 Das Statistische Amt verwendet den Begriff der "landwirtschaftlich genutzten Fliche (LF)", die sich
aus der "landwirtschaftlichen Nutzfliche (LN)" nach Abzug der nicht genutzten, aber landwirtschaftlich
nutzbaren Fliche (z.B. Brache, Rasenfliche etc.) ergibt. Im Bewertungsfall ist die ausgewiesene land-
wirtschaftliche Nutzfliche in Form von Acker- und Grilnland landwirtschaftlich genutzt, so dass diese
Datengrundlage diesbeziiglich keine gesonderte Anpassung erfordert.
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Abschldge beriicksichtigt. Die bestehenden Pachtverhéltnisse werden als nicht verkehrs-

wertbeeinflussend eingestuft.

Fiir das Flurstiick 8 sind die Flachengrée und der Zuschnitt zuschldgig zu bewerten. Dage-
gen sind die Wasserverhiltnisse und die Zergliederung durch den innerhalb der Fliche ver-
laufenden Erdwall abschligig zu beriicksichtigen, so dass unter Beachtung dieser Standor-
teigenschaften ein Bodenwert i.H.v. 2,10 €/m? anzusetzen ist. Die derzeitige Einbindung der
Flache in die Regionalplanung des Planungsraums III zum Thema Windenergie an Land hat
keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung zum Bewertungsstichtag.

Die Kosten zur Aufriumung und Neuansaat werden pauschal mit 200 € angesetzt.

Das Flurstiick 68 ist schlechter bonitiert, kleiner als die Vergleichsflidche, aber gut geschnit-
ten. Ausgehend vom Vergleichswert ist ein Abschlag i.H.v. 0,20 €/m? und damit ein Wert-
ansatz i.H.v. 1,80 €/m? angemessen.

Die Kosten fiir Abriss, Entsorgung, Aufriumung und Neuansaat werden pauschal mit
1.000 € bewertet.

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus den ermittelten Bodenwerten liegen dem Unterzeich-
ner alle notwendigen Informationen zur marktgerechten Bewertung vor. Diese sind in die
Ermittlung der Bodenwerte* eingeflossen, so dass zur Ableitung der Verkehrswerte der bei-

den Flurstlicke bis auf Rundungsbetrige keine weitere Anpassung notwendig ist.

i Bei der Waldfliiche beinhaltet der ermittelte Bodenwert den aufstehenden Baumbewuchs.
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Somit ergibt sich:

Grundbuch Albersdorf Blatt 751
Grundstiick Nr. 10
Gemeinde Schafstedt
Gemarkung Schafstedt
Flur 006
Flurstiick 8 68
Fliche 37.830 m® 7.743 m?
Bodenwert 2,10 €/m? 1,80 €/m?
Bodenwert 79.443 € 13.937 €
Abriss-, Aufrdumungs-,

-200 € -1.000 €
Entsorgungs-, Anssatkosten
Gesamtwert 79.243 € 12.937 €
Gesamtwert des Grundstiicks Nr. 10 92.180 €
Marktanpasung -180 €
Verkehrswert 92.000 €

Wesentliche Bestandteile und Zubehor, die dem Eigentiimer zuzuordnen sind, waren zum

Bewertungsstichtag nicht vorhanden.

Das bewertete Objekt

¢ stellt Jandwirtschaftliche Nutzfliche (Nutzungsart: Dauergriinland laut der aktuellen Fla-
chenprimienregelung) mit einer GréBe von 45.573 m? dar, verteilt auf zwei getrennt ge-
legene Flurstiicke in der Gemeinde und Gemarkung Schafstedt, Amt Mitteldithmarschen
im Kreis Dithmarschen. Am Bewertungsstichtag standen zwei Schuppen und eine Futter-
raufe auf den Flachen. Zudem lagerten dort Folienreste, Altreifen, Bauholzreste, Blech-
und Eternittafeln etc..

e ist gemifB der Bauleitplanung dem AuBenbereich gemiB § 35 Bau GB zugeordnet,

o liegt im Landschaftsschutzgebiet "Riesewohld".

e ist nicht mit Altlasten bzw. mit Auflagen im Hinblick auf Wasser- und Naturschutz be-

lastet,
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e liegt in der Nitratkulisse,
e unterliegt nicht dem Vorkaufsrecht gem. § 50 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 LNatSchG.

Bewertbare wesentliche Bestandteile und bewertbares Zubehdr waren zum Bewertungs-

stichtag nicht vorhanden.

Die Verkehrswertermittlung erfolgte nach dem Vergleichswertverfahren. Die Schuppen und

die Futterraufe sowie die auf den Fldchen lagernden Folienreste etc. wurden mit Abriss- und
Entsorgungskosten bewertet.

Auf dieser Grundlage hat die Verkehrswertermittlung gemiB §§ 74 a Abs. 5,85a ZVG
e fiir das im Grundbuch von Albersdorf unter Blatt 751 aufgefiihrte Grundstiick Nr. 10

e am Wertermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag) 10.10.2025

e ohne Beriicksichtigung von Pacht- und Mietverhéltnissen

e ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in den Abteilungen II und III des Grundbuchs
e ohne wesentliche Bestandteile und Zubehor

folgendes Ergebnis:
Grundstiick Fliche Verkehrswert
Nr. 10 45.573 m? 92.000 €
(zweiundneunzigtausend Euro)
Wesentliche Bestandteile und Zubehor 0€
am Wertermittlungsstichtag 10.10.2025: (Null Euro

Der Sachverstdndige versichert, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt zu haben. Ein eige-
nes Interesse an der Wertermittlung bestand zu keinem Zeitpunkt.

Westerronfeld, 06.11.2025

(Jorg ClauBen)
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“5 Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein: Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster (Liegenschaftskarte vom 10.10.2025)
Die Notwendigkeit zur Vervielfiltigung der Liegenschaftskarte im Rahmen der Gutachtenerstellung ist
dem Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein angezeigt.
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Bild 4: Blic auf den Flachenreich mi en Foienreten der suﬂstihn Eke
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Bild6: Blick von der nordwestlichen Ecke Rihtug ten ntlang r Icksnze nach Nordn
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Bild 7: Blick auf das "Feuchtgebiet" nérdlich des innerhalb der Fliche verlaufenden Erdwalls mit Ein-
zelbaumbewuchs
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Bild 8: Blick Richtung Nordosten auf die Zuwegung entlang der Flurs ze nach Westen mit der
Zufahrt
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Bild 9: Blick auf die Zufahrt an der westlichen Flurstiicksgrenze in die Fliche Richtung Siidosten mit
der offenen Grenze zur siidlich angrenzenden Ackerflidche (Maisanbau)
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Bild 10: Blick von der siiddstlichen Ecke entlang der Flurstiicksgrenze nach Osten Richtung Nordwesten
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Bild 12: Futterraufe: Blick von Siidosten
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Bild 14: Leichtbauschuppen: Blick von Siidwesten
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Bild 15: Leichtbauschuppen: Blick von Siidosten
Bauholzresten etc.
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Bild 16: Blick auf die Blechplatten neben dem Rundblechschuppen
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Bild 18: Iick von de nordwestlice Ecke Richtung Osten entlang der Grenze nch Norden
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