Dipl.-Ing. Andreas Bohl

Architekt AKNW /

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger for

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ‘ '

Lange Wiese 6 37671 Hoxter Tel.: 05271-380138 Fax: 05271-380139 verkehrswerte@krekeler-boehl.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
der GrundstUcke
»~Am Schlingwege* und ,Bosseborn* in 37671 Hoxter-Bosseborn

Flachen fur die Landwirtschaft (Grinland)

Nr. 3, Blick von Norden; Grenzen rot einskizziert Nr. 4, von SUdosten; Grenzen rot einskizziert
Gemarkung: Bosseborn Grundbuch von Bosseborn
Flur: 4 +7 Blatt 0126 Ifd. Nr. 2
FlurstOck(e): 87/13 + 12/1
EigentUmer:  n.n. (dem Gericht bekannt) Geschdaftsnr. 19K 9+ 10/19

Amtsgericht Hoxter

Der Verkehrswert der unbelasteten GrundstUcke wurde ermittelt zum 20.12.2025 in Summe mit
rd. € 32.500,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten dadurch, dass sie keine Lagekarten enthdlt. Das Originalgutachten kann nach telefonischer
RUcksprache (Tel.: 05271-97902-0) in der Geschdaftsstelle des Amtsgerichts Hoxter eingesehen werden.

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 25 Seiten und weiteren Anlagen mit 8 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genielt Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fUr den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverst@ndigenauftrag werden ausschlielich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverstdndige k&énnen aus dem
Sachversté@ndigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltfend machen.

Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers
gestattet.

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschifzt
und wurden lediglich fur dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des
Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBerhalb des
Gutachtens ist nicht zulGssig. Eine Weitergabe, Vervielfdltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist
ausdrucklich untersagt und fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Avuftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Hoxter
MéllingerstraBe 8
37671 Hoxter

gem. Beschluss 19 K9 +10/19

Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerungen zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft

Landwirtschaftsflichen
»Am Schlingwege" und ,,Bosseborn*
37671 Hoxter-Bosseborn

Grundbuch von Bosseborn

Blatt 0126

Ifd. Nr. und Bezeichnung Nr. 3: Landwirtschaftsfléche,
im Bestandsverzeichnis »Am Schlingwege"”
sowie

Ifd. Nr. und Bezeichnung Nr. 4: Landwirtschaftsflédche,
im Bestandsverzeichnis ,Bosseborn*

Gemarkung Bosseborn

Verfahren Ifd. Nr. Flur Flurstbck  GroBe  Nutzung
19K 9/19 3 4 87/13 2.814m? Grinland
19K 10/19 4 7 12/1 3.890 m? Grunland

Das zu bewertende Grundstuck Ifd. Nr. 3 liegtf rd. 200m sudlich
der Ortschaft Bosseborn an der LandstraBe L 890 von Bosseborn
nach Ofttbergen.

Das GrundstUck ist knapp 3.000 m? groB, etwa dreieckig im
Zuschnitt und weist ein sanftes Gel&dndegefdlle von Siden nach
Norden auf.

Im Fl&chennutzungsplan als AuBenbereich ausgewiesen, ist
das GrundstUck fir eine Nutzung gemdanB § 35 Baugesetzbuch
(BauGB, ,Flache fUr die Landwirtschaft*) zugelassen.

Es handelt sich gemd&B Luftbild-Auswertungen seit mindestens
1999 um eine Grunland-Fl&che; sie ist lediglich in der Nordspitze
durch Heckenanpflanzungen eingefriedet und wird zum
Leitpunkt der Besichtigung nicht genutzt. GemdaRs historischer
Luftbilder wird die Wiesenflache gemeinsam mit dem sUdlich
angrenzenden  Grundst0ck  Flur 4, FlurstOck 12 als
GrUnlandflache genutfzt und maschinell gemdaht. Als s. g.
»Dauvergrinland" unterliegt ein  Umbruch in (feureres)
Ackerland somit erheblichen Restriktionen und kann hier nicht
angenommen werden.

Die Bodenqualitdt aus Lehm-/Ton ist If. Bewertung im
Liegenschaftsbuch von eher unterdurchschnittlicher Bonitat
(GrUnlandzahl 36/30).

Das Frubdstick ist gut zugdnglich Uber verschiedene
Auffahrten von der LandstraBe aus.

For die unmittelbar angrenzende  Hofstelle  eines
wAussiedlerhofes" ist die Flche als gebdudenahes Weideland
ggf. fUr eine hobbyorientierte GroBtier-Haltung (i. e. Pferde) von
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Zubehor

Interesse, ansonsten aber grundsatzlich fur regional Ubliche
Weidetierhaltungen bzw. Grinland-Bewirtschaftung geeignet.

Das zu bewertende Grundstuck Ifd. Nr. 4 liegt zentralim Zentrum
von Bosseborn an der KreisstraBe K 18 ,FerienstraBe" von
Bosseborn nach Hoxter.

Das GrundstUck ist knapp 4.000 m? groB, etwa rechteckig im
Zuschnitt und weist ein spUrbares Geldndegefdlle von SUdost
nach Nordwest auf.

An seiner nérdlichen Grenze fallt das Geldnde dann steil
abgebdscht ca. 3 m zur ,FerienstraBe" hin ab, was eine
ErschlieBung von der StraBe aus hier deutlich erschwert.

Aktuell kann das BewertungsgrundstUck lediglich von den
angrenzenden GrUnlandfléchen bzw. einem sehr kleinen
Neubaugebiet im Westen der FiGiche aus betreten werden.

GemdaB der vorbereitenden Bauleitplanung (Fl&chen-
nutzungsplan, FNP von 2005) der Gemeinde Hoxter liegt das
Bewertungsgrundstick Nr. 4 im in einem als Wohnbaufl&dche
(W) ausgewiesen Bereich (Baunutzungsverordnung BauNVO
§ 1 Abs. 1).

Dies Uberrascht zundchst auch nicht, da dieser insgesamt ca.
1.5 Hektar groBe Bereich — bestehend aus fUnf GrundstUcken -
mitten im Innenbereich (§ 34 BauGB) der Ortschaft liegt und auf
dem Luftbild als geradezu pré&destiniert fir eine bauliche
LUckenschlieBung im Dorf wirkt — vorausgesetzt es besteht hier
kleinrumig weiterer Bedarf an Bauland.

Allerdings wurde abweichend von der vorbereitenden
Bauleitplanung aus 2005 am 14.03.2022 durch die Gemeinde
Héxter mit der Satzung ,,Bosseborn Nr. 5 zur Festlegung des
»Innenbereichs" (§ 34) das Bewertungsgrundstick und die
angrenzenden GrUnland-Grundstucke explizit als
wAuBenbereich" (§ 35 BauGB) eingeteilt.

Das Bewertungsgrundstick Nr. 4 ist somit planungsrechtlich als
Fldche fUr die Landwirtschaft eingestuft. Eine Bebaubarkeit ist
damit weitgehend ausgeschlossen und ausschlieBlich for
wprivilegierte" Vorhaben der Land- und Forstwirtschaft, des
Gartenbaus o. @, zuldssig.

Auch hier handelt sich gemdaB Luftbild-Auswertungen seit
mindestens 1999 um eine Grunland-Fldche.

Das Grundstuck ist zum Stichtag durch flexible Elekiro-
Weidez&une in verschieden Bereiche unterteilt;
augenscheinlich findet eine Nutzung als Pferdewiese statt.

Als gebdudenahes Weideland mitten im Dorf gelegen
erscheint dies zum Stichtag zundchst einmal als die
wahrscheinlichste und aktuell hoéherwertigere Nutzung.
Ansonsten aber ist die Fldche - im Verbund mit den
benachbarten Wiesen - auch fir regional Ubliche
Weidetierhaltungen bzw. Grinland-Bewirtschaffung geeignet.

Grundlage fUr die Objektbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung, Recherchen bei u. a. Behérden
sowie telefonische AuskUnfte des EigentUmers

Zubehodrim Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. &.) wurde nicht vorgefunden und ist
nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung.
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Besonderheiten

Grundlagen des Gutachtens

Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Die einfachen elekirischen Weidezdune (Kunststoff-SpieBe mit
PE-Litzendraht) sind jederzeit beliebig versetzbar und
entfernbar und werden hier nicht als Zubehdr eingestuft.
Aufwuchs, soweit vorhanden, bleibt hier unbericksichtigt.

Einordnung des GrundstUcks Ifd. Nr. 4 als ,,AuBenbereich
umgeben vom Innenbereich*.

Diese ungewohnliche Ausgestaltung kann ggf. zu spekulativen
Uberlegungen am Grundsticksmarkt fUhren, die im Rahmen
der besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmalen
(boG) diskutiert und bericksichtigt werden.

Ortsbesichtigung mit Protokoll, Fotodokumentation
Grundbuchauszug vom 20.11.2025

Liegenschaftskarten des Katasteramtes Hoxter sowie Auskunft
aus dem Liegenschaftsbuch (Bodensché&tzung) vom 28.11.2025
via GeoDatenPortal

Baulastenauskunft der Stadt Hoxter vom 01.12.2025

Angaben von:

Amt fOr Naturschutz beim Landkreis Hoxter vom 28.11.2025
Amt fUr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrdge der Stadt Hoxter
vom 16.12.2025 zur ErschlieBungs- und Beitragssituation
Bodenrichtwertkarte 2025 des Gutachterausschusses im Kreis
Hoxter via Boris NRW

Grundstucksmarktbericht 2025 fur den Kreis Hoxter

FUr die vorgelegten Dokumente wie GrundbUcher, Akten, efc.
sowie fur die erteilten AuskUnfte wird zum Bewertungsstichtag
die volle GuUltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Hinweis: Die EigentUmergruppe als Erbengemeinschaft besteht
aus 20 Personen, von denen sich zehn in Form des Gbersandten
Objektfragebogens bzw. telefonisch und per Mail zurick-
gemeldet haben. Keiner dieser EigentUmer konnte
irgendwelche wertrelevanten Angaben zu den Grundsticken
machen. Insbesondere auch zur Frage moglicher
Pachtvertrage liegen keinerlei Angaben vor.

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA 2023)
Bauordnung NRW (BauONRW)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

20.12.2025
20.12.2025
20.12.2025 11:00-11.55 Uhr

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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2. Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberériliche Anbindung

Ort/Infrastruktur

Aufgrund der Empfehlung der Projekigruppe IT-ZVG"
(Informationstechnische  UnterstUtzung der  Zwangsver-
steigerungsgerichte) zur Lagebeschreibung werden in der
Internetversion dieses Gutachtens keine Ubersichts- und
Stadtpldne verdffentlicht.

Im Internet stehen den Lesern Uber den Geodatenserver des
Landes NRW Luftbilder und Karten kostenlos zur VerfGgung.
Einen entsprechenden Link finden die Interessenten auf der
Startseite der Zwangsversteigerungsgerichte www.zvg.nrw.de.

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesldnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fldche von 1.200 km? zahlt er zu den
flachenmdBig groBeren Kreisen in NRW; mit einer
Bevolkerungszahl von rd. 144.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt ~ dinn besiedelt, mit  langjdhrig
abnehmender, zuletzt aber stagnierender Tendenz
(Entwicklung 2017 - 2024 rd. + 0,7 %).

Im Vergleich gilt erinnerhallb NRWs als eher strukturschwdéchere
Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Uber die KreisstraBe K 18
bzw. die LandstraBe L 890 zur BundesstraBe B 64

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.300 EW 9 km
ndchste Stadt: Brakel, ca. 9.700 Einwohner 10 km
Zentren: Paderborn 48 km

Kassel 70 km
Autobahnen: BAB 44 50 km

BAB 33 45 km

BAB 2 65 km
Bahnhof: Ottbergen 8 km
Flughafen: Paderborn-Lippstadt 65 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <1km

Das kleine Héhendorf Bosseborn mit knapp 500 Einwohnern
verfugt nicht Uber wesentliche Infrastruktureinrichtungen zur
Deckung der taglichen BedUrfnisse.

Die Stadt Hoxter (rd. 9 km) ist Kreisstadt und stellt (in Verbindung
mit der weitere rd. 10 km entfernten Kreisstadt Holzminden, Nds)
ein  Mittelzentfrum in  einem relativ  strukturschwachen,
lGdndlichen Raum abseits groBer Ballungsgebiete und
Verkehrsachsen dar.

Héxter Kernstadt hat ca. 13.400 Einwohner, in den umliegenden
zum Stadtgebiet z&hlenden Dorfern leben weitere ca. 15.500
Menschen.

Die Infrastruktur ist einer lGndlichen Kreisstadt entsprechend. Es
gibt ausreichend Kindergdrten, zwei Grundschulen, je eine
Haupt- und Realschule sowie ein Gymnasium. Es gibt weitere
berufsbildende Schulen sowie eine Abteilung der Technischen
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Ubersicht / Luftbild

Hochschule OWL (u. a. Fachbereiche Landschaftsarchitektur
und Umweltingenieurwesen).

Zur medizinischen Versorgung gibt es ein
Schwerpunktkrankenhaus, vielfdltige Facharztpraxen sowie
ausreichend Apotheken.

Das aktive kulturelle Angebot in der Region wird von vielen, oft
privat organisierten und meist kleineren Veranstaltungen
gepragt. In Hoxter gibt es kein Kino, vereinzelt werden in der
Stadthalle GasttheatervorfGhrungen oder kleinere Konzerte
angeboten. Ergdnzend gibt es zahlreiche Veranstaltungen der
Volkshochschule.

FUr die Ublichen Sportarten sind Anlagen, Hallen und Platze,
Frei- und Hallenbad in Hoxter vorhanden.
Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie finden sich dort
entsprechend der Einwohnerzahl und dem Status einer
kleineren Kreisstadft.

Kaufkraftkennziffer Hoxter: 95,6 (D = 100; IHK OWL 2024)
Grundsteuerhebesatz A 304 % (Stand 2025)

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

Quelle: Land NRW, Kreis Hoxter sowie OpenStreetmap 2025,
Lage der Bewertungsgrundsticke 3 + 4 rot markiert

Die zentrale Lage von Nr. 4 mitten im Dorf (,AuBenbereich in Innenbereich") wird deutlich

Liegenschaftskarten

s. Anlage 2
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Immissionen

Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt
s. Lageplan Anlage 2

GrundstUcksbreite

GrundstUckstiefe

GrundstUcksgréBen

Geldndeverlauf

,Bau"Grund

Wasserschutzgebiet /
KanalUberprifung

Windkraftzonen

An der relativ gering frequentierten LandstraBe L 890 bzw. der
K 18 gelegen, daher tageszeitenabhdngig flw. nur geringfigig
erhéhte Larm- und Abgas-Immissionen (an Wochenenden tiw.
leicht ernéht durch Motorradfahrer).

Dazu jahreszeitenabhdngig typische landwirtschaftliche
Einflisse (GerUche, Maschinenl@rm, Fliegen u. &.)
Anderweitige Immissionen wurden zum Ortstermin  nicht
festgestellt.

ohne

Ifd. Nr. 3: Nutzung des Grundstucks als Grinland
(landwirtschaftlich), unbebaut

Ifd. Nr. 4. Nutzung des Grundsticks als Grinland (hobby-
orientiert als Pferdeweide), unbebaut

Ifd. Nr. 3: Landwirtschaftsfldchen, Grin- und Ackerland

Im Nordosten angrenzend ein landwirtschaftlicher ,,Aussiedler-
Hof"

Ifd. Nr. 4: Landwirtschaftsfidchen, Grinland, im Westen ein
kleines Neubaugebiet mit vier Baugrundsticken; insgesamt
zentrale Ortslage

Ifd. Nr. 3: etwa dreieckiger Zuschnitt
Ifd. Nr. 4: anndhernd rechteckiger Zuschnitt

Ifd.Nr. 3: ca. 0-60m

Ifd. Nr. 4: rd.43m

Ifd.Nr. 3: ca. 76 m

Ifd. Nr. 4: zw. 88-92m

Ifd. Nr. 3: 2.814 m?It. Liegenschaftskataster

Ifd. Nr. 4: 3.890 m?Ii. Liegenschaftskataster

Ifd. Nr. 3: sanftes Geldndegefdlle von SUd nach Nord

Ifd. Nr. 4: spurbares Gelandegefdlle von SUd-Ost nach Nord-
West

Im Alflastenkataster des Kreises Hoxter bestehen It. Auskunft
vom 01.12.2025 fUr die GrundstUcke keine Eintragungen.

D. h., es liegen z. Z. keine Erkenntnisse Uber Untergrund-
verunreinigungen  oder  sonstige  schadliche  Boden-
verGnderungen vor. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden
keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich diesbeziglicher
Schadigungen angestellt. FOir den Unfergrund werden
grundsatzlich ortsUbliche Verhdltnisse unterstellt.

It. Auskunft aus dem geodatenserver des Landkreises Hoxter
liegen die Bewertungsgrundsticke nicht in einem als
Wasserschutzgebiet ausgewiesenen Bereich.

Keines der GrundstUcke liegt in einer ausgewiesenen
Windkraftzone. Aufgrund der Lage rd. 200 m sGdlich (Nr. 3) bzw.
mitten in der Ortschaft (Nr. 4) ist eine Entwicklung von
Windenergie-Anlagen (WEA) an den Standorten
ausgeschlossen.
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sonstige Gebietsklassifikationen

ErschlieBung

Vorhandene Ver- und
EntsorgungsanschlUsse

2.2 Rechtliche Situation

tatsachliche Nutzung

Miet-/Pachtvertrdge

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen

0126111

0126-11-2

0126-11-3

Hinweis / Bewertung

Abt. lll, Anmerkung

keine

Ifd. Nr. 3: von der LandstraBe L 890 Uber drei (wenige Meter
kurze) Zufahrten

Ifd. Nr. 4: aktuell Zugang nur Uber die benachbarten
Grundstucke

Ifd. Nr. 3: ohne (AuBenbereich)
Ifd. Nr. 4. ohne (AuBenbereich)

Die Grundsticke war zum Stichtag (jahreszeitentypisch)
augenscheinlich  ungenutzt.  Grundsatzlich  ist  (gem.
Luftbildauswertung mindestens seit 1999) von einer Nutzung als
GrUnland auszugehen.

Auch wenn es sich dabei theoretisch um eine
landwirtschaftliche Nutzung handelt, kann es sich hier bei Ifd.
Nr. 4 eher um eine ,,hobbyorientierte* Tierhaltung handeln.

Keiner der EigentUmer konnte wesentliche Angaben zu den
Grundsticken machen.

Informationen zu Pachtvertrégen liegen nicht vor.

Lediglich informativ  wird hier auf die Kindigungs-
bestimmungen in Zusammenhang mit Landpachtvertradgen
nach § 594a Abs. 2 BGB hingewiesen. Ggf. sollten sich Kauf-
Interessenten dies-beziglich juristisch beraten lassen.

In Abt. Il des Grundbuchs von Bosseborn, Bl. 0126 bestehen
fUr die zu bewertenden GrundstUcke folgende Eintfragungen.

betroffenes Grundstick: Ifd. Nr. 3
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hoxter, 7 K 9/19)

betroffenes Grundstick: Ifd. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hoxter, 7 K 10/19)

betroffenes GrundstUck: Ifd. Nr. 3 + 4

Testamentsvollstreckung ist angeordnet beziglich Abt. |, Nr.
3.26 (eingefragen am 07.11.2025)

Die Einfragung der Zwangsversteigerungsverfahren zur
Aufhebung der Gemeinschaft sowie der
Testamentsvollstreckung werden mit dem Zuschlag geldscht
und sind nicht wertbeeinflussend.

In Abt. Il ggf. eingetragene Schuldverhdltnisse (z. B.
Hypotheken, Grundschulden) werden bei dieser
Wertermittlung nicht berUcksichtigt.

Solche Eintragungen sind i. A. nicht wertbeeinflussend, sondern
preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese
Einfragungen durch eine entsprechende Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geldscht
werden.
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nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

Hinweis / Einschrankung

Es sind keine weiteren Rechte und Belastungen bekannt.
AuftragsgemdB wurden diesbezlgliche Nachforschungen
nicht angestellt.

Lt. telefonischer Auskunft der Stadt Hoxter vom 01.12.2025
sind auf den hier zu bewertenden Grundsticken keine
Baulasten eingetfragen.

Lt. gleicher Auskunft besteht kein (Boden)Denkmalschutz.

Im Fldchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Hoxter liegt das
zu bewertende GrundstUck Ifd. 3 in einem als ,,AuBenbereich,
Fldche fUr die Landwirtschaft" (§ 35 BauGB) ausgewiesenen
Bereich.

Das Grundstuck Ifd. Nr. 4 wird im FNP als Wohnbaufl&dche (W)
ausgewiesen.

Abweichend von der vorbereitenden Bauleitplanung im FNP
wird das Grundstuck Ifd. Nr. 4 durch die Satzung ,,Bosseborn Nr.
5" - rechftskraftig am 14.03.2022 - ebenfalls als Fidche fur die
Landwirtschaft / AuBenbereich (§ 35 BauGB) ausgewiesen.
Diese verbindliche Bauleitplanung ,,Gbertrumpft* die Aussagen
der vorbereitenden Bauleitplanung in ihrer Rechtskraft.

Die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung ,Zuldssigkeit von
Vorhaben im AuBenbereich" ist entsprechend stark
eingeschranki.

Hinsichtlich der Frage einer Nutzung eines Grundsticks im
AuBenbereich fOhrt der § 35 BauGB aus:

(1) Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn
Offentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende
ErschlieBung gesichert ist und wenn es

1. einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient [...]

2. einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient

3. der dffentlichen Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Telekom
[...] dient

[..]

Die Bundesregierung hat am 27 Oktober 2025 das Gesetz zur

Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraum-
sicherung beschlossen (so genannter ,,Bau-Turbo").

Mit dem § 246e wird dafur u. a. eine befristete Sonderregelung
fur den Wohnungsbau in das Baugesetzbuch eingefuhrt.

Der "Bau-Turbo" erleichtert den Wohnungsbau, auch im
AuBenbereich, wenn das Vorhaben in rdumlichem
Zusammenhang mit bestehenden Siedlungen steht (Anschluss
an Bebauung, i. A. < 100 m) und die Gemeinde zustimmt oder
nicht  widerspricht, wobei Umweltbelange besonders
abgewogen werden mussen. Er gilt nicht for véllig isolierte
Bauvorhaben, aber ermédglicht die Offnung des AuBenbereichs
fur Wohnraum durch die Schaffung neuer Méglichkeiten zur
Abweichung vom Bauplanungsrecht, um die Wohnungsnot zu
bekdmpfen und die Innenentwicklung zu férdern.

KUnftig kbnnen Gemeinden bis zum 31. Dezember 2030 beim
Bau von Wohngebduden Abweichungen vom
Bauplanungsrecht durch einen entsprechenden Grundsatz-
beschluss zulassen.
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Entwicklungszustand

ErschlieBung

In Bezug auf das GrundstUck Ifd. Nr. 4 bedeutet dies, dass fur
die nachsten funf Jahre eine Bebauung in Anlehnung an die
MaBgaben des § 34 BauGB frofz offizieller Einordnung als
»AuBenbereich" nicht mehr grundsétzlich ausgeschlossen sein
mussen.

Allerdings gibt es It. Auskunft der Planungsabteilung der
Gemeinde Hoxter bis dato keinen entsprechenden
Grundsatzbeschluss, der die Anwendung des § 246 e innerhalb
der Gemeinde zuldsst. Auch liegen bis zum Stichtag keine
entsprechenden Anfrige zur Aufstellung eines solchen
Grundsatzbeschlusses beim Planungsausschuss oder Rat der
Stadt Hoxter vor.

Insofern kann im Rahmen dieser Wertermittlung auch nicht eine
solche Ausnahmeregelung unterstellt werden, die Beurteilung
der GrundstGcke hat zum Stichtag gemdB den
planungsrechtlich verbindlich bestehenden Vorgaben (also §
35 BauGB) zu erfolgen.

Dennoch kann eine Spekulation am Grundsticksmarkt auf eine
zukUnftige Ausnahmeregelung nicht ausgeschlossen werden.
Diese durfte ggf. zu einem Zuschlag auf den Bodenwert fUr
Landwirtschaftsfldchen  im  Sinne  einer Einstufung als
»Bauerwartungsland* fUhren.

Der mogliche Werteinfluss einer solchen Markt-Spekulation wird
im Rahmen der wesonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale, boG" diskutiert.

[fd. Nr. 3: Flache fUr die Landwirtschaft

Ifd. Nr. 4: Flache fur die Landwirtschaft
(ggf. Bauerwartungsland, siehe ,,Bau-Turbo")

entfallt (AuBenbereich)
Ifd. Nr. 3: Zufahrten von der L 890 Uber wenige Meter kurze
asphaltierte Stichwege
Ifd. Nr. 4: bislang keine Zuwegung von O&ffentlichen
Verkehrsflachen, aufgrund der starken Boschung zur
wFerienstraBe" wdre eine Anbindung hier entsprechend
ungunstig / aufwendig
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3. Objektbeschreibung

3.1 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Ifd. Nr. 3: keine
einrichtungen Ifd. Nr. 4: keine
Wege u. Zufahrten Ifd. Nr. 3: kurze Stichwege von der LandstraBe

Ifd. Nr. 4: keine

Einfriedungen Ifd. Nr. 3: Uberwiegend ohne; im Norden streckenweise
Heckenanpflanzung

Ifd. Nr. 4: teilweise ohne; teilweise Weidezdune an Holz- und
Stahlpfosten; im Norden Heckenanpflanzung auf
oOffentlicher Grenze

Bepflanzungen Ifd. Nr. 3: Wiesenfl&che, einzelne dltere Obstbdume
Ifd. Nr. 4: WiesenflGdche, Buschgruppe am Sudrand

Nebengebdude Ifd. Nr. 3: keine
Ifd. Nr. 4: keine

besondere Einrichtungen Ifd. Nr. 3: keine
Ifd. Nr. 4: keine

Schaden und Méngel: Ifd. Nr. 3: keine wesentlichen
Ifd. Nr. 4: keine wesentlichen

Der Wertansatz der vorhandenen AuBenanlagen bestimmt sich aus der Nutzbarkeit hinsichtlich
der wertbestimmenden Grundstucksnutzung. Im gegebenen Fall wird der Wert der Grundsticke
als Landwirtschaftsfldche ermittelt.

Die vorhandenen AuBenanlagen sind dabei groBteils nicht nachhaltig nutzbar, ein Werteinfluss
wird nicht erkannt. Auch der Aufwand fir das Freimachen (Rodung von Bewuchs, falls
notwendig) des Grundstucks Nr. 4 ist vglw. gering und ohne Werteinfluss.

3.2 Sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG)

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden, die bisher nicht erfasst worden sind, kommen
als Umsténde z. B. in Befracht (§ 8, Abs. 3 ImmoWertV):

- besondere Ertfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke)

- rechtliche Gegebenheiten (z. B. pachtrechtliche Bindungen)

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen

- bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

Allgemeiner Hinweis:

Der Verkauf landwirtschaftlicher Fldchen unterliegt dem Genehmigungsvorbehalt der
zusténdigen Behdérden nach dem Gesetz Uber MaBnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur
und zur Sicherung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe.

(vgl. GrundstUckverkehrsgesetz - GrdstVG, insbesondere §§ 8 + 9)
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Im gegebenen Fall werden folgende besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale
erkannt:

Grundstiuck Ifd. Nr. 4: Spekulation auf eine Entwicklung zum Bauerwartungsland (vgl. Kap. 2.2)

Wie dargelegt wird das GrundstUck Ifd. Nr. 4 ,mitten" im Dorfkern von Bossenborn im
Fldchennutzungsplan von Hoxter, 2005, als Wohnbaufldche (W) ausgewiesen.
Entsprechend wdare die Moglichkeit einer zukUnftigen baulichen Nutzung zu erwarten.

Abweichend hiervon wurde im Jahr 2022 im Rahmen der Satzung Bosseborn Nr. 5 der Bereich
der Grunlandflachen um das BewertungsgrundstUck als Fldche fUr die Landwirtschaft
»AuBenbereich" festgelegt.

Eine bauliche Nutzbarkeit richtet sich demnach nach § 35 BauGB und unterliegt erheblichen
Einschrdnkungen.

Im Rahmen der Novellierung des BauGB vom Oktober 2025 &ffnet sich aktuell ein funfj@hriges
Leitfenster, in der die Gemeinde einer Abweichung von den aktuell gultigen Festsetzungen
zustimmen kann.

Sollte es im gegebenen Fall zu einer solchen Abweichung kommen, so wdre eine Beurteilung
der FiGche als ,Bauerwartungsland* zu rechtfertigen.

Definition Bauerwartungsland

Bauerwartungsland bezeichnet Grundsticke, die aktuell noch nicht bebaut werden kénnen
(oft landwirtschaftlich genufzt), aber aufgrund der gemeindlichen Bauleitplanung
(Fldchennutzungsplan) mit hinreichender Sicherheit in absehbarer Zeit zu Bauland werden
sollen, also fUr eine zukUnftige Bebauung vorgesehen sind, ohne aber bereits voll erschlossen zu
sein. Es ist eine Zwischenstufe zwischen Ackerland und Bauland, bei der eine Bebaubarkeit
erwartet wird, die jedoch von der Gemeinde und der ErschlieBung abhdngt.

Wertentwicklung von Bauerwartungsland

Der Wert von Bauerwartungsland liegt typischerweise zwischen Ackerland und Bauland
(oft 25 % bis 60 % und mehr des Baulandpreises) und steigt mit der Ann&herung an die Baureife
stark an.
Im gegebenen Fall wird eine Wahrscheinlichkeit, dass das GrundstGck Ifd. Nr. 4 als
Wohnbaufldche im Innenbereich nach § 34 BauGB entwickelt werden kann, als durchaus
gegeben eingeschatzt.
Allerdings wird auch ein Scheitern entsprechender BemUhungen nicht ausgeschlossen, das
spekulative Risiko wird als hoch bewertet.
Dazu kommt, dass der Bodenrichtwert fUr baureifes Land in der Ortschaft Bosselborn mit lediglich
35,- €/m?in erschlossenen, und beitragsfreien Zustand ausgewiesen wird. Die ErschlieBung des
Bewertungsgrundstucks von der ,,FerienstraBe" aus wird als aufwendig eingeschatzt, auch ware
die Gesamtflache in Einzelgrundsticke zu parzellieren und zu vermessen.
Aufgrund des geringen Bodenwertes fUr Bauland im direkten Umfeld fallen diese ,,Nebenkosten*
hier besonders stark ins Gewicht — der Wert als Bauerwartungsland durfte also nicht zu hoch
angesetzt werden.
Unter BerUcksichtigung dieser Einschrénkungen und des erhdhten Spekulationsrisikos wird ein
Zuschlag auf den Bodenrichtwert fur Grinland in Héhe von ca. 15 % des BRW fUr Bauland als
marktgerecht eingeschatzt.

Werteinflussrd. + 15 % des BRW fir Bauland
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3.3 Gesamteindruck

Aufgrund der Ortsbegehung ergibt sich  zum  Wertermittlungszeitpunkt  folgender
Gesamteindruck:

Lage:
Ifd. Nr. 3

Das landwirtschaftliche Wiesengrundstick liegt rd. knapp 200m stdlich der Ortschaft Bosseborn,
direkt neben der landwirtschaftlichen Hofstelle eines ,,Aussiedlers”.

Das Grundstick ist Gber die LandstraBe L 890 Bosseborn — Ottbergen unmittelbar und gut
erreichbar

Aufgrund von Niederschlagsgraben zwischen der LandstraBe und dem Grundstick bestehen
nur partielle, aber gut ausreichende Zufahrtsmoglichkeiten.

Mit Ausnahme der Hofstelle im Nordosten grenzen Landwirtschaftsfldchen (Ackerland und
Wiesen) an das Grinland-Grundstick.

Ifd. Nr. 4

Als LandwirtschaftsflGiche ist die Lage im Dorf fUr eine hobbyorientierte Tierhaltung (i. e. Pferde)
vorteilhaft, da kurze Wege fUr die Versorgung der Tiere und eine leichtere Uberwachung selbiger
gegeben ist. Dies wird auch im ausgewiesenen Bodenrichtwert deutlich, der als gebdudenahes
GrUnland fast doppelt so hoch ist wie fUr auBerhalb der Ortschaft liegende Grundsticke.

In Hinblick auf eine ggf. anzunehmende Bebaubarkeit wird die Mikrolage des Grundsticks im
Ort als grundsatzlich durchschnittlich eingeschétzt. Die Topographie wdare fir eine bauliche
Nutzung regionaltypisch noch durchschnittlich. Die unmittelbare Verkehrslage ist relativ ruhig,
die Lage dérflich. Die Makrolage Bosseborn zahlt allerdings grundsdtzlich aufgrund geringster
Infrastruktur zu den wenig gefragten Wohnlagen in der Region. Der Gutachterausschuss ordnet
sie in den Vergleichsraum 5 (von 1 - 5) ein.

GrundstUcke:

Ifd. Nr. 3

Das Wiesengrundstick ist aufgrund des dreieckigen Zuschnitts und der vglw. geringen GréBe
von 2.814 m? fUr eine zeitgemdaBRe Maschinen-Bewirtschaftung leicht ungunstig geeignet.

FUr eine (ggf. hobbymaBige) Beweidung z. B. als Pferdewiese ist das Grundstuck ggf. fir den
benachbarten Aussiedlerhof von Inferesse. Leicht stérend ist dabei die direkte Lage an der
“L 890" aufgrund einer notwendigen (besonders) verkehrssicheren Einzdunung.

Im Liegenschaftskataster ist die Fidche als Grinland eher méaBiger Qualitét ausgewiesen, mit
einer ausgewiesenen Bodenzahl / GrUnlandzahl von 36/30 ist die BodengUte auch im
kleinrdumigen Vergleich eher unterdurchschnittlich (Die Skala mdglicher Werte reicht von 1 (sehr
schlecht) bis 100 (sehr gut)).

Der Boden wird als toniger Lehm (LT), die Entstehungsart mit Verwitterung (V) angegeben. Die
Zustandsstufe (ZS) wird als mdaBig eingestuft und mit ZS 6 angegeben (IS 1 = grdBte
Leistungsfahigkeit, ZS 7 = Zustandsstufe starkster Entartung oder geringster Entwicklung).

Das Grundstuck wird gemdaR Luftbildauswertung seit mindestens 1999 (> 5 Jahre) als GrUnland genutzt
und wird entsprechend als Dauergrinland klassifiziert. Eine ackerbauliche Nutzung ist somit
naturschutzrechtlich untersagt.

Mit Ausnahme eines einzelnen Baumes sowie einer kleinen Baumreihung auf der &stlichen
Grenze existieren keine gréBeren Bepflanzungen, was hinsichtlich einer Teilbeschattung ggf.
sogar winschenswert sein kbnnte.

Das GrundstUck ist mit Ausnahme einer Heckenanpflanzung in der Dreiecksspitze nicht
eingefriedet.

Ifd. Nr. 4
Das Wiesengrundstuck ist gleichmaBig und gUnstig im Zuschnitt, mit knapp 4.000 m2ist es fUr eine
zeitgemdBe Maschinen-Bewirtschaftung (knapp) ausreichend groB,
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FUr eine (hobbymaBige) Beweidung z. B. mit Pferden ist das GrundstUck durch die Lage mitten
im Dorf sehr gut geeignet, Zugang ist allerdings nur in Absprache Uber benachbarte
Grundsticke moéglich, da die ,FerienstraBe* steil abgebdscht unterhalb der Fldche verlduft.

Im Liegenschaftskataster ist die Fladche als Grinland eher maBiger Qualitédt ausgewiesen, mit
einer ausgewiesenen Bodenzahl / GrUnlandzahl von 35/37 ist die BodengUte auch im
kleinrGumigen Vergleich eher unterdurchschnittlich.

Der Boden wird als toniger Lehm (LT), die Entstehungsart mit Verwitterung (V) angegeben. Die
Zustandsstufe (ZS) wird als maBig eingestuft und mit ZS 6 angegeben.

Das Grundstick wird gemdadB Luftbildauswertung seit mindestens 1999 als Grinland genutzt und
wird entsprechend als Dauergrunland klassifiziert.

Mit  Ausnahme einer Buschgruppe am SUdrand der Fldche existieren keine grdéBeren
Bepflanzungen.

Das GrundstUck ist durch Weidezdune (tlw. elekirisch und flexibel versetzbar) eingefriedet (Die
flexiblen Z&dune werden aber nicht als Zubehér bewertet).

Angebot und Nachfrage (Verwertbarkeit), Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:
Ifd. Nr. 3

(Auch) fur landwirtschaftliche GrundstUcke besteht seit einigen Jahren (in Zeiten einer
allgemeinen Flucht in Sachwerte) eine (tlw. deutlich) erhdhte Nachfrage, seit Anstieg der
Hypothekenzinsen in 2022 allerdings ged&mpfter.

Das zu bewertende GrundstGck wird aufgrund von GroBe und Zuschnitt  leicht
unterdurchschnittlich gefragt sein, fur die unmittelbaren Nachbarn ist es vermutlich von gréBtem
Interesse.

Lage, Zuschnitt, GréBe, Topographie sowie BodengUte werden dabei zu individuellen Zu- und
Abschlégen auf die ortsUblichen Richtwerte fGhren.

Drittverwendungsmaglichkeiten werden eher nicht erkannt, auch nicht als geeigneter Standort
fUr Energiegewinnungsanlagen (Solar).

Alternative landwirtschaftliche Nutzungen sind stark eingeschrankt, die Regelungen fir eine
Umwandlung von Grunland in Ackerland sind sehr komplex und hier aus naturschutzrechtlichen
Grunden nicht zu unterstellen.

Aufgrund der N&he zur Siedlungsbebauung wird das Grundstick als gebdudenahes Grunland
jedoch vorteilhaft hinsichtlich einer hobbyorientierten Nutzung als Pferdeweide bewertet.
Gegenuber einer ,,typischen* Rinder- oder Schafsweide sind hieri. A. Zuschldge gegenUber den
Grunlandpreisen rein landwirtschaftlich genutzter Flchen erzielen.

Ifd. Nr. 4

Das Grundstick wird aufgrund der Lage inmitten der Ortschaft als gebd&udenahes Grunland
deutlich vorteilhaft hinsichtlich einer hobbyorientierten Nutzung als Pferdeweide bewertet.
Gegenuber einer ,,typischen' Rinder- oder Schafsweide wird hier ein erhdhtes Interesse erwartet
und es werden Zuschldge gegenuber den Grunlandpreisen rein landwirtschaftlich genutzter
Flachen zu erzielen sein. Dies drickt auch der vom Gutachterausschuss ausgewiesene
Bodenrichtwert aus, der hier nahezu doppelt so hoch liegt wie fur Grinlandfléchen auBerhalb
der Ortschaft.

Im gegebenen Fall wird jedoch darUber hinaus eine stark spekulative Komponente am
GrundstUcksmarkt erwartet: Da das Grundstick in der vorbereitenden Bauleitplanung
ursprunglich als Wohnbaufldche ausgewiesen ist und die Lage inmitten der Ortschaft die Fidche
fUr eine bauliche Nutzung zu pradestinieren scheint, k&dnnten hier Marktteilnehmer auf eine
Umwidmung von der AuBenbereichs-Einordung (Safzung Bosseborn Nr. 5) zum Innenbereich
(BauGB § 34) spekulieren.

Als baureifes, erschlossenen Bauland wdare der durchschnittfiche Bodenrichtwert It
Gutachterausschuss in der Ortschaft Bosseborn mit 35,- €/m? anzunehmen, also ein Vielfaches
des GrUnland-Wertes. Allerdings wdren hier neben den rein rechtlichen Unsicherheiten, ob es
tatséchlich zu einer Umwidmung kommt, noch erhebliche Aufwendungen fir eine mdgliche
ErschlieBung der Fladchen einzukalkulieren (Anschluss an die Offentliche StraBe inkl.
Versorgungsleitungen, dazu die innere ErschlieBung der Fldche bei Aufteilung in z. B. vier
Baugrundstucke). Diese Aufwendungen stinden in einem ungunstigen Verhdalinis zu dem oértlich
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geringen Bodenwert und lieBen sich vermutlich nicht vollstGndig auf potentielle Bauwilige
umlegen.

Insofern sollte ein ,,Spekulationszuschlag" am Markt nicht zu hoch ausfallen.

4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.*

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteiinehmer. Auf dem GrundstUcksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt fir
gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Die TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) als Zusammenschluss Europdischer
Verbdnde der Immobilienbewerter definiert Marktwert folgendermaBen (Bewertungsstandards
2012, EVS1):

Der Marktwert ist der geschdétzte Betrag, zu dem ein Vermogensgegenstand in einem
funktfionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Ziel einer Verkehrswertermittlung ist also, den im (stichtagsnahen) Verkaufsfall
wahrscheinlichsten Kaufpreis zu ermitteln.

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Alternativ kdnnen
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

2. Sachwertverfahren

Ermittlung des Sachwertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, zuziglich des Bodenwertes.

3. Erfragswertverfahren

Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage markiUblich zu erzielender

Ertrége (z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung
des Bodenwertes, zuzUglich des Bodenwertes des Grundstucks.

Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV ist das fur die Objektart am geeignetsten erscheinende
Verfahren zu wdhlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur VerfGgung stehenden
Datenqualitat; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdlinisse auf dem  GrundstUcksmarkt
(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstGcksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen Grundsticke nach dem Vergleichswertverfahren
(§ 24 - 26), dem Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34) oder dem Sachwertverfahren (§§ 35 - 39)
bewertet werden, oder es sind mehrere Verfahren heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren scheitert in der Praxis meist daran, dass Kaufpreise von
Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Parallel zum direkten Vergleich haben sich fur die marktkonforme Wertermittlung mittelbare
Vergleichswertverfahren wie das Erfragswert- und das Sachwertverfahren durchgesetzt. Hierbei
werden bestimmte, den unterschiedlichen Gebdudearten entsprechende Vergleichs-
parameter verwendet, deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die
ortlichen Marktverhdaltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens fUr die unbebauten Grundsticke ist im vorliegenden Fall
grundsdatzlich eindeutig.

Sie werden mit dem Vergleichswertverfahren werden bewertet, da hiermit am genauesten der
Marktwert eines GrundstUckes ermittelt werden kann.

Durch die Wurdigung ggf. weiterer wertbestimmender Eigenschaften und die Berlcksichtigung
der Lage auf dem Grundsticksmarkt soll aus dem Bodenwert dann der Verkehrswert des
GrundstUcks abgeleitet werden.

4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. §§ 15, 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschldge zu berUcksichtigen. Es leuchtet ein, dass der Wert
eines Grundstuckes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst wird. In ihrer
Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert
und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfdllen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fir den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur VerfUgung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen 1&sst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rtlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen GrundstUcks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden
Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.3.1 Besonderheit Landwirtschaftliche Bodenwertermittiung

Landwirtschaftliche Bodenpreise werden von unterschiedlichen Faktoren bestimmt. Neben den
sachlichen Eigenschaften wie z. B. Lage in der Feldmark, Anbindung an das Wege und
StraBennetz, Entfernung zur Ortslage, GréBe, Zuschnitt, topographische Gestaltung,
gegenwdrtige Nutzung und Nutzungsmoglichkeiten, Zustand von Drainagen und der
natUrlichen Ertragsverhdltnisse (Bonitat) wird die Preisbildung auch von rechtlichen
Eigenschaften wie z. B. Natur- und Wasserschutzauflagen, Pachtrechten und insbesondere den
jeweils aktuellen (haufig sich verédndernden) Vorgaben der europdischen Agrarpolitik gepragt.
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Hinzu kommen oft innerbetriebliche Faktoren wie z. B. BefriebsgroBe, Arrondierungs-
mobglichkeiten, Notverkdufe o. &..

Tiw. sind diese Punkte persdnlicher Natur und mussen hier unberUcksichtigt bleiben, flw.
unterliegen sie - wie die politischen Einflisse - tagesaktuellen Ver&dnderungen, die wertmdaBig
nicht immer unmittelbar erfasst werden kénnen.

Insofern weisen landwirtschaftliche Kaufpreise i. A. eine deutlich gréBere Streuung auf als
andere Teilmarkte (z. B. Wohnbauland).

Mégliche Einschrénkungen im Hinblick auf landwirtschaftliche FiGchen:

Acker- und Grunland sind die Existenzgrundlage eines Landwirts und der Staat schitzt das
Uberleben dieser schrumpfenden Berufsgruppe. Seit 1961 regelt das Grundsticks-
verkehrsgesetzt (GrdStVG), dass jeder Verkauf von landwirtschaftlichen Flachen vorher
genehmigt werden muss, unabhdngig davon, ob der Kaufer aus der Landwirtschaft stammt
oder nicht. In diesem Zusammenhang kénnen ggf. gegenuber Nicht-Landwirten Vorkaufsrechte
regionaler Landwirte geltend gemacht werden.

Bei dieser Bewertung wird in jedem Fall vorausgesetzt, dass dem Kdaufer die entsprechenden
Genehmigungen zum Erwerb landwirtschaftlicher Fldchen seitens der zustndigen Behdrden
(Kreis, Landwirtschaftskammer) vorliegen bzw. erteilt werden.

Weiterhin ist zu beachten: Acker in Grinland umzuwandeln ist in der Regel kein Problem, das
GrundstUck verliert dadurch aber an Wert. Grinland in Ackerland umzubrechen ist dagegen
kritischer; méglicherweise mUssen entsprechend groBe Ersatzfladchen fUr Grinland geschaffen
werden. GrUnland gilt als o6kologisch wertvoller Bestandteil einer funktfionierenden
Landwirtschaft und ist durch intensive Beackerung Uber die Jahre aber immer weniger
geworden. Um Bdden, Gewdsser und Klima zu schitzen, gibt es sogar Grinlandflachen, die
generell einem Umbruchverbot unterliegen und in keinen Acker umgewandelt werden durfen.
Eine Genehmigung der ortlichen Behérde kann nach RUcksprache mit dem Amt fir Naturschutz
nicht in Aussicht gestellt werden.

Das Amft fur Landwirtschaft schlieBt eine Umwandlung nicht grundsatzlich aus, fuhrt dazu aber
aus: FUr die Genehmigung einer Umwandlung von vor dem 01.01.2015 enfstandenem
Davergrinland in Ackerland ist an anderer Stelle eine Neuanlage von Dauergrinland als
Ersatzfldche erforderlich.

Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert in der
Richtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundsticks (AuBenbereich sudlich von Bosseborn)
betragt 1,30 €/m? fir Grinlandfldchen und 2,50 €/m? fUr Ackerland (jeweils ohne Aufwuchs).

FUr die groBere Grunlandfldche inmitten der Ortschaft (Innenbereich von Bosseborn) weist der
GAA HX 2,30 €/m? fir Grinlandflachen aus.

Grundstick Lfd. Nr. 3

Definition der Richtwertgrundsticke It. Gutachterausschuss

Grinland 1,30 €/m?

Entwicklungsstufe Fldche fUr die Landwirtschaft / AuBenbereich
GrundstUcksfldche 5.000 m?

Bonitat / Grunlandzanhl 31

sonstige Eigenschaften ohne Aufwuchs

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.
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Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdB Bauleitplanung

Entwicklungsstufe Fldche fUr die Landwirtschaft / AuBenbereich
Baufldche keine

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Ifd. Nr. 3 GrUnland

Entwicklungsstufe Flache fUr die Landwirtschaft
Grundstucksflache 2.819 m?

Bonitat Grinland 36/30i. M. (Bodenzahl / Grinlandzahl)
sonstige Eigenschaften ohne Aufwuchs (Weide)
Wertermittlungsstichtag 20.12.2025

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes von den Annahmen fur die Richtwertzone
(insbesondere Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und
Wertermittlungszeitpunkt) bedingeni. d. R. Abweichungen seines Bodenwertes von denen der
Bodenrichtwerte (Vergleichskaufpreise).

Grundstick ,,Am Schlingwege”

Ifd. Nr. Flur FlurstUck GroBe (m?) Wirtschaftsart Zustandsmerkmal Bonitat
3 4 87/13 2.814 GrUnland Flache der LW @ Bz 36/30

Bodenrichtwert/Vergleichskaufpreise 1,30 € |/m? Flache

Zu-/Abschlage zur Anpassung an:

1. Lage zur Hofstelle / in der Feldmark 20% 0,26 € |/m?

2. Anbindung / ErschlieBung 5% 0,07 € [/m?

3. GréBe und Zuschnitt -10%| - 0,13€ [/m2

4. Geldndeneigung / Topographie 0% - €|/m?

5. Bonitat 0% - €|/m?

6. Pachtverhdltnisse 0% - €|/m?

7. Wertermittlungszeitpunkt 0% - €|/m?

8. Sonstige Faktoren 0% - €|/m?

Zu-/Abschldge insgesamt: 15% 0,20 € [/m2

Bodenwert je m? 1,50 € |/m?

Fldche 2.814 m?

Bodenwert gesamt 420693 €

Anpassung an den Bodenrichtwert:

Lage: die relative N&he zur Ortschaft und insbesondere zur angrenzenden Hofstelle macht das
GrundstUck gut erreichbar und insofern ggf. fir hobbyorientierte Tierhaltung geeignet; ein
Lagezuschlag auf den Grinlandwert erscheint marktgerecht - + 20%

Anbindung / ErschlieBung: asphaltierte StraBe, gute Zufahrt zur FiGche - + 5%

GroBe und Zuschnitt: deutlich kleiner als ,,Richtwertgrundstick*

(5.000 fUr Grinland);

dreieckiger Zuschnitt; ungUnstig zu bewirtschaften

Abschlag in Anlehnung an GAA Kreis HX - - 10%
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Geldndeneigung (tlw. in Bonitat erfasst);
Zu-/ Abschlag in Anlehnung an Fischer / Biederbeck
Bewertung im l&ndlichen Raum, Reguvis 07/2019 - +/- 0%

abweichende Bonitdt zum ,,Richtwertgrundstick*
Zu-/ Abschlag in Anlehnung an GAA Kreis HX und GAA Hameln-Pyrmont - +/- 0%

Pachtverhdltnisse: es liegen keine Angaben vorl - +/- 0%

Wertermittlungszeitpunki:

Die landwirtschaftlichen Bodenpreise um die Ortschaft Bosseborn herum schwankten die lefzten
Jahre und ca. +/- 10 bis 15 %, in 2024 kam es demnach zu einem Ruckgang.

Der GAA hat keine aktuellen Angaben gemacht, zum Stichtag werden hier keine wesentlichen
Preisverdnderungen fUr Landwirtschaftsflachen erwartet - +/- 0%

Sonstige Faktoren: nicht bekannt - +/- 0%
Ggf. kdnnte diese Flache als ,,Kompensationsfldche / BlUhstreifen genutzt werden

Bodenwert Ifd. Nr. 3, Grinland rd. € 4.200,-

Grundstick Lfd. Nr. 4

Definition der Richtwertgrundsticke It. Gutachterausschuss

Grinland 2,30 €/m?

Entwicklungsstufe Fldche fUr die Land- und Forstwirtschaft
GrundstUcksfl&che keine Angaben

Bonitat / Grinlandzahl keine Angaben

sonstige Eigenschaften ohne Aufwuchs
Wertermittlungsstichtag 01.01.2025

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Luftbild der kleinrGumigen Richtwertzone (rot); Quelle: Boris NRW 2025,
Bewertungsgrundstick gelb umrahmt
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Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdB Bauleitplanung

Entwicklungsstufe Fldche fUr die Landwirtschaft / AuBenbereich
Baufladche keine gemdaB Satzung Bosseborn Nr. 5

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Ifd. Nr. 4 Grinland

Entwicklungsstufe Fldche fUr die Landwirtschaft
Grundstucksflache 3.890 m?

Bonitat Grinland 35/37 i. M. (Bodenzahl / Grinlandzahl)
sonstige Eigenschaften ohne Aufwuchs (Weide)
Wertermittlungsstichtag 20.12.2025

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes von den Annahmen fir die Richtwertzone
(insbesondere Lage, Art und MaB der baulichen Nufzung, ErschlieBungszustand und
Wertermittlungszeitpunkt) bedingen i. d. R. Abweichungen seines Bodenwertes von denen der
Bodenrichtwerte (Vergleichskaufpreise).

Grundstick ,,Bosseborn“

Ifd. Nr. Flur FlurstUck GroBe (m?) Wirtschaftsart Zustandsmerkmal Bonitat
4 7 12/1 3.890 GrUnland Fldche der LW @ Bz 35/37

Bodenrichtwert/Vergleichskaufpreise 2,30 € |[/m? Flache

Zu-/Abschldge zur Anpassung an:

1. Lage in der Feldmark 0% - €|/m?

2. Anbindung / ErschlieBung -10%| - 0,23 € |/m?

3. GréBe und Zuschnitt 0% - €|/m?

4. Geldndeneigung / Topographie 0% - €|/m?

5. Bonitat 0% - €|/m?

6. Pachtverhdltnisse 0% - €|/m?

7. Wertermittlungszeitpunkt 0% - €|/m?

8. Sonstige Faktoren 230% 5,29 € |/m?

Zu-/Abschléage insgesamt: 220% 5,06 € [/m?

Bodenwert je m? 7,36 € |/m?

FlGche 3.890 m?

Bodenwert gesamt 28.630,40 €

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund tatséchlicher Gegebenheiten wird wie folgt
bewertet:

Lage: Die Richtwertzone ist (ungewdhnlich) eng umgrenzt und umfasst ca. 1,5 ha, bestehend
aus fUnf Grundsticken als Grinlandfldche im Innenbereich.

Eine weitere Differenzierung der Lagequalitét innerhalb dieser eng umgrenzten Richtwertzone
ist nicht zielfOUhrend. - +/- 0%

Anbindung / ErschlieBung: Das BewertungsgrundstUck hat lediglich im Norden einen Anschluss
an eine Offentliche ErschlieBungsstraBe, die aber aufgrund der steilen Boschung nur erschwert
ausbaufdhig ist. Im SUden verlduft ein unbefestigter enger Weg.
Im Vergleich zu den Ubrigen vier GrundstiGcken innerhalbb der Richtwertzone wird die
ErschlieBungsqualitat daher als leicht unterdurchschnittlich bewertet (vgl. Luftbild)

- - 10%
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GroBe und Zuschnitt:

Das Grundstuck ist innerhalb der Richtwertzone ,,durchschnittlich* groB, der Zuschnitt ist glnstig
aber nicht herausragend. Eine Differenzierung ist innerhalb dieser eng umgrenzten
Richtwertzone nicht notwendig. — +/- 0%

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

Bewertung im I&ndlichen Raum, Reguvis 07/2019 - +/- 0%
abweichende Bonitdt zum ,,Richtwertgrundstick*

keine Angaben zur Richtwertzone - +/- 0%
Pachtverhdlinisse: es liegen keine Angaben vorl - +/- 0%

Wertermittlungszeitpunki:
Zum Stichtag werden hier keine wesentlichen Preisverdnderungen erwartet
- +/- 0%

Sonstige Faktoren: potentielle Entwicklung zum Bauerwartungsland

Im Rahmen der Rechtlichen Eigenschaften (Kap. 2.2) sowie der sonstigen besonderen

objektsperzifischen GrundstUcksmerkmale wurde intensiv auf die planungsrechtlichen

Besonderheiten des Grundsticks hinsichtlich der vorbereitenden und der verbindlichen

Bauleitplanung eingegangen.

In Verbindung mit dem in Oktober 2025 novellierten Baugesetzbuch (BauGB, § 246 u. a.) wird

fOr das Bewertungsgrundstuck am Markt eine spekulative Komponente erwartet, die ggf. zu

deutlich Uberdurchschnittlichem Interesse an dem GrundstGck und einhergehend zu einer

spurbaren Preissteigerung fuhren kann.

GemdaB allgemeinen Erhebungen der Wertermittlungsliteratur werden bei einer Entwicklung

von ,FlGdchen der Landwirtschaft" zu ,,Bauerwartungsland” durchschnittiche Bodenpreise

zwischen 25 % bis 60 % (und tlw. mehr) der benachbarten Baulandpreise erzielt.

Im gegebenen Fall eine BRW fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland in Hohe von 35,- €/m?

wurde dies zu Bodenwerten zwischen 8,75 €/m? bis 21,00 €/m? fGhren.

Allerdings ist hier definitiv noch nicht von ,Bauerwartungsland” auszugehen, lediglich eine

Spekulation hinsichtlich einer solchen Entwicklung scheint ,erlaubt®. Auch werden die

notwendigen Aufwendungen fUr die ErschlieBung der FlGdche als Uberdurchschnittlich im

Verhdltnis zum Wert eingeschatzt.

Ein Werteinfluss in Hohe von durchschnittlich ca. 15 % des BRW fUr Bauland (15 % von 35,- € =

5,25 €/m?) wird hier als marktkonform eingeschatzt.

Der Wertaufschlag auf den BRW fur Grinland im Innenbereich betfrdgt dann umgerechnet ca.
— + 230%

Bodenwert Ifd. Nr. 4, Grinland im Innenbereich rd. € 28.400,-
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4.4 Verkehrswertermittiung

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

der Bodenwert des GrundstUcks Ifd. Nr. 3 wurde ermittelt mit rd. € 4.200,-

der Bodenwert des GrundstUcks Ifd. Nr. 4 wurde ermittelt mit rd. € 28.600,-

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittiung naturgemd&B einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen.
So wurden hier ortliche Bodenrichtwerte herangezogen und diese nach verschiedenen
Merkmalen angepasst. Diese Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber verordnet.
Die Wahl des Bewertungsverfahrens orientiert sich an der Nutzungsart des Grundstucks und kann
im Falle landwirtschaftlicher Nutzfldchen nur in der GegenuUberstellung mit gleichartigen
Grundstucken erfolgen, was auch die Wertermittlungsverordnung zu Recht fordert. Insofern wird
durch die Vorgabe der Verfahrensweise der Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

MarkteinflUsse

Da wie erl@utert der Verkehrswert des hier zu bewertenden (weitgehend unbebauten)
GrundstUcks aus dessen Bodenwert abgeleitet wird, sind die Einflisse des Marktgeschehens
ausreichend im Vergleichswertverfahren berucksichtigt (im gegebenen Fallinsbesondere Lage,
Zuschnift und Bonitdt sowie konjunkturelle Nachfrage).

Verkehrswert

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsarten der Immobilien und deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich
der Unterzeichner an den ermittelten Boden- bzw. Sachwerten und hdlt in freier Wirdigung,
auch um keine Exaktheit vorzut@uschen, gerundet folgenden Wert als Verkehrswert (i. S. d. §
194 Baugesetzbuch) der unbelasteten GrundstUcke fUr korrekt angemessen:

Verfahren 19K 9/19

Ort: »~Am Schlingwege* 37671 Hoxter-Bosseborn
Gemeinde: Hoxter Gemarkung: Bosseborn
Flur: 4 Flurstick: 87/13
Grundbuch: Bosseborn Blatt 0126 Ifd. Nr. 3

Landwirtschaftsflache / Grinland

zum Stichtag 20.12.2025

mit rd.
€4.000,-

(in Worten: viertausend Euro)

sowie
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Verfahren 19 K 10/19

Ort: »Bosseborn* 37671 Hoxter-Bosseborn
Gemeinde: Hoxter Gemarkung: Bosseborn
Flur: 7 Flurstick: 12/1
Grundbuch: Bosseborn Blatt 0126 Ifd. Nr. 4

Landwirtschaftsflache / Grunland
(spekulativ Bauerwartungsland)
zum Stichtag 20.12.2025

mit rd.
€ 28.500,-

(in Worten: achtundzwanzigtausendfinfhundert Euro)

Hoxter, 27.12.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Béhl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.

Zugleich bescheinige ich, dass lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen verwertet wurden oder ggf.
entsprechende Lizenzen vorliegen.
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5. Lliteraturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

Kleiber/Fischer/Werling:

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten und Beleihungswerten unter
BerUcksichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger-Verlag 2017, 8. Auflage

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, Bundesanzeiger-
Verlag 2008

Architektenkammer NRW, © Tillmann:
Die Wertermittlung von Grundsticken, Loseblattsammlung

Ralf Kroll:
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
Luchterhand, 4. Auflage 2011

Kroll:
Immobilienbewertung, e-book 2010

Fischer / Biederbeck:
Bewertung im I&ndlichen Raum, Reguvis 07/2019

Grundsticksmarkt und Grundstickswert (GuG)
Fachinformationen, Luchterhand Verlag
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Anlage 1

Ubersichtskarte Bosseborn im MaBstab 1: 5.000

Quelle: basemap.de / NKG, Geobasis NRW, sowie Kreis Hoxter
GrundstUcke Ifd. Nr. 3 + 4 rot gekennzeichnet

Hinweis: Di Karten sind aus Grinden der Urheberechte nicht in der
Internet-Version des Gutachtens dargestellt.

Sie kbnne jedoch kostenfrei Uber das Geodatenportal des Kreis Hoxter
eingesehen werden.

https://geoserver.kreis-hoexter.de/MapSolution
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Anlage 2 Lagekarten

Quelle: basemap.de / NKG, Geobasis NRW, sowie Kreis Hoxter
GrundstUcke Ifd. Nr. 3 + 4 rot gekennzeichnet

Ifd. Nr. 3 Flur 4 Flurstick 87/13 MaBstab =1 :2.000
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Ifd. Nr. 4 Flur 7 Flurstick 12/1 MaBstab =1 : 1.000
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Anlage 3 Fotos
Bei der Objektbesichtigung wurden insgesamt 53 Aufnahmen von den
Grundstucken erstellt und beim Sachverstndigen archiviert.
Nachfolgend werden lediglich beispielhaft eine Auswahl an Fotos gezeigt.
Hinweis: Die Fotos sind Uberwiegend im Weitwinkel-Modus aufgenommen,
GréBen und Proportionen kénnen ggf. tiw. tGuschen.
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Ifd. Nr. 3, Blick von SUdosten (Grundsticksgrenzen rot einskizziert)

Ifd. Nr. 3, Blick von SUdwesten, links die L 890 (GrundstUcksgrenzen rot einskizziert)
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Ifd. Nr. 4, Blick von Nordwesten (GrundstUcksgrenzen rot einskizziert)

Ifd. Nr. 4, Blick von Osten, im Hintergrund das kleine Neubaugebiet; eine vergleichbare bauliche
Entwicklung erscheint spekulativ vorstellbar (Grundsticksgrenzen rot einskizziert)




