Schleswig-Holstein }‘ BU#  Schleswig-Holstein
Der echte Norden ; = Finanzministerium
%

Finanzministerium | Postfach 7127 | 24171 Kiel Staatssekretar

An den Vorsitzenden

des Finanzausschusses des
Schleswig-Holsteinischen Landtages
Herrn Thomas Rother, MdL

Landeshaus
24105 Kiel Schleswig-Holsteinischer Landtag

Umdruck 18/6256

nachrichtlich

Frau Prasidentin

des Landesrechnungshofs
Schleswig-Hosltein

Dr. Gaby Schéfer

Berliner Platz 2

24103 Kiel

/E .Juni 2016

Grunderwerb in Liibeck, Kronsforder Landstrale (Umdruck 18/5407)

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,

in der Sitzung am 14. April 2016 ist zugesagt worden, die dem o. a. Undruck beigefigten
und vertraulich zu behandelnden Wertermittlungen 6ffentlich zu machen. Fir diesen Zweck
tbersende ich die beiliegenden Wertermittlungen. Persénliche Angaben wurden aus Da-
tenschutzgriinden geschwérzt.

Mit freundllchV

Dr Ph |[I|p |mmer ahn

Dienstgeb&ude Diisternbrooker Weg 64, 24105 Kiel | Telefon 0431 988 - 3900 | Telefax 0431 988 - 4176 |
phillipp.nimmermann@fimi.landsh.de | www.landesregierung.schleswig-holstein.de |
E-Mail-Adressen: Kein Zugang flr elektronisch signierte oder verschliisselte Dokumente.
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Gebaudemanagement
Schleswig-Holstein AR

Gaschaftsbereich Landesbau
Fachgruppe Werlermittiung

Astrid Kretschmer

Crg.-Z. 2712

Biiro Kiet

Telefon: 0431 599-2439
Telefax: 0431 599-2456
Mobil: 0151 18849537
astrid kretschmer@amsh de

Ausferfigung

Uberschligige Bewertung

einer Teilflaiche eines bebauten Grundstiicks in Litbeck-Genin, Kronsforder Landstr.7
zur Errichtung einer Erstaufnahmeeinrichtung (EAE) fiir Fliichtlinge

0 Allgemeine Angaben
0.1 Grundstick

Gemeinde; Hansestadt Libeck
Stralle: Kronsforder Landstratte 7
0.10  Art der Nutzung: Flache fir die Landwirtschaft

0.11 Eigentimer:
0.12 Amtsgericht: Libeck
Grundbuch yon Liabeck
Blatt

0.13 Liegenschaftskataster: LVerm Geo SH (Liibeck)

Gemarkung: Genin

Flur: 3

Flurstiick: : 34/18

Grundstiicksgrofie: 15.833 m?
zu bewertende, noch nicht vermessene
Flurstticksteilflache: ~12.900 m?

. 0.2 Grhndswcksbezogene Rechte und Belastungen
. Grundbuch: keine Eintragungen in der zweiten Abteilung

Baulastenverzeichnis: . wurde nicht eingesehen, Lastenfreiheit unterstelit

0.3 Zweck der Wertermittiung
Verkehrswertermittiung einer Teilflache eines bebauten Grundstlicks

zwecks Errichtung einer Erstaufnahmeeinrichtung fiir Flichtlinge

0.4 Wertermittlungsstichtag  30.10.2015

0.5 Ortsbesichtigung 30.10.2015
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Wertermittiung

Auf dem zu bewertenden Flurstick in der Kronsforder LandstraBe 7 befindet sich derzeit ein
Gartenbaubetrieb mit mehreren Gebauden. Von Seiten des Landes S-H werden Uberlegungen
angestellt eine Teilflache des Grundstlicks zu erwerben, die vorhandenen Gebaude
(Gewschshauser und Nebengebaude) zuriickzubauen und auf der zu bewertenden Teilflache eine
Erstaufnahmeeinrichtung (EAE) fir die Unterbringung von Flichtlingen zu bauen.

\

Grund- und Bodenbeschreibung

Entwicklungszustand:

§ 34 BauGB

Art und Mal} der baulicheh Nutzung der zu bewertenden Teilflache

F-Plan:

B-Plan:

ErschlieBungszustand
Sirafle:
Versorgung:

Entsorgung:

Bodenbeschaffenheit
Cberflache:
Aufwuchs:

Baugrund:

Alflasten, Immissionen:

Lage:

Bodenwert

Grundlagen
Vergleichspreise

Bodenrichtwert

Wohnbauflache

rechtsgiltiger B-Plan Nr. B-09-16-00
Allgemeines Wohngebiet

Landesstralle L 92

nicht vorhanden; die zu bewertende Grundstiicksflache ist nicht
erschlossen; bei der Ermittlung des Bodenwertes wurden die Kosten flr
die Erschliefung nach dem BauGB in einfacher Ausfithrung in Ansatz
gebracht

nicht vorhanden

nahezu eben

Straucher in geringem Umfang

es liegt kein Baugrundgutachten vor; als ausreichend tragfahig
angenommen

es liegt kein Gutachten Uber mégliche Altlasten bzw. Kampfmittel vor; es
wird ein altlasten- sowie kampfmittelfreier Zustand unterstelit.

im Stadtteil Genin, éstlich der Kronsforder Landstrasse, irﬁ

rechtsgiiltigen B-Plan Nr. B-09-16-00, am nahe gelegenen
Landschaftsschutzgebiet "Ringstedtenhof"

spezifische Werte waren nicht zu erhalten

Gemal Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte der Hansestadt Libeck werden Wohnbauflachen {1.
Bauabschnitt des o.a. B-Planes sowie benachbarte Wohngebiete) i. H.
v. 175 €/m? far Einfamilienhauser, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) mit
Stand 31.12.2014, gefihrt.

Uberschlagige Ermittiung des Bodenwertes

Unter Berlicksichtigung der Erschlieung (in einfacher Ausfihrung) und
deren Kosten stelit sich die Bewertung der zuvor genannten, nach nicht
vermessenen Flurstiicksflache als im B-Plan ausgewiesene ,
Wohnbauflache sowie einem altlastenfreien und tragfahigen Baugrund
wie folgt dar:




zu bewertende Teilftache: 12.900 m?

Bodenrichtwert: 175 €/m?
Abschlag firr Straften, Wege, .

Platze (30%); 53 €/m?
Abschlag fur Erschlieung nach

BauGB (in einfacher Ausfihrung): 50 €/m?
Bodenwert: 72 €/m?

Bis zur Umsetzung der Malnahme ist ein Zeitraum von ein Jahr

anzuseltzen.

Abschlag fiir Wartezeit:

1 Jahr, Zinssatz: 4,5 % Diskontierungsfaktor : 0,9569
72 €m2x 0,9569 69 €/m?
zu bewertende Flache: - 12.900 m?
B9 €/M? x 12.900 m? = 890.100 €
Bodenwert rund: 8§90.000 €

Flr die Freimachung des Te‘ilgruhdst[lcks sind die nachfolgend genannten, uberschiagig
ermittelten, Abbruchkosten in Ansatz zu bringen und ggf. vom Bodenwert abzuziehen.

Gewdachshéuser: 9.000 €
Foliengewachshauser: : ‘ 6.000 €
Doppelgarage, Holzanbau: ' : 1.000 €
Untersténde: 5.000 €
Absteliraum gemauert; 1.000 €
Pflasterung, Kantsteine: B 2.000€
Entfernen von Bewuchs: : 1.000 €
Abbruchkosten insgesamt: ‘ 25,000 €
Bodenwert: 890.000 €
abzgl. Abbruchkosten: 25.000 €

865.000€
Der iiberschliigig ermittelte Bodenwert betrigt rund: & 870.000 €

Unberiicksichtigte MaBnahmen: 7
Bei der Ermittlung des Bodenwertes konnten nachfolgend aufgefihrie, mdglicherweise anfallende

MaBnahmen, nicht beriicksichtigt werden. Deren Kosten wéaren nach Abschliuss der
entsprechenden Untersuchungen ggf. vom ermittelten Bodenwert in Abzug zu bringen:

. Weitergehende Erschiiefungsmafinahmen

. Beseitigung von Altlasten

. MaRnahmen zur Ableitung des Regen- und Grundwassers
. Besondere Grindungsmafinahmen

. MaBnahmen des Kampfmittelraumdienstes

L Bereitstellung von Ausgleichsfldchen

. Natur- und artenschutzrechtliche Malinahmen

Kiel, den 10. November 2015
In Vertretung

Astrid Kretschmer
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Gebiudemanagemaent
Schleswiyg-Holstein AR

Geschaftsbereich Landesbau
Fachgruppe Werlermittiung

Astrid Kretschmer

Org.-Z. 2712

Bire Kiel

Telefon: 0431 599-243%
Telefax: 0431 599-2456
Mobil: 0151 18849537
asitrid. kretschmer@agmsh.de

Ausfertigung

Uberschligige Bewertung

eines bebauten Grundstiicks in Liibeck-Genin, Kronsforder Landstrafe 13
zur Errichtung einer Erstaufnahmeeinrichtung (EAE) fiir Fllichtlinge

0 Allgemeine Angaben
0.1 Grundstiick
Gemeinde: Hansestadt Libeck
Strafite: Kronsforder Landstralie 13
- 010 Art der Nutzung: Wohnbauflache, IandwirtschaftlicherFléche

0.1t Eigentlimer;

0.12  Amtsgericht; . Llibeck
Grundbuch von Libeck

0.13 Liegenschaftskataster: LVerm Geo SH (Lubeck)

Gemarkung: Genin
Flur: 3
Flarstiick: 34/35
Grundstiicksgrofie: 19.888 m?

0.2 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Grundbuch:; —

Baulastenverzeichnis: wurde nicht eingesehen, Lastenfreiheit unterstelit

0.3 Zweck der Wertermittlung
Verkehrswertermittlung des bebauten Grundstiicks zwecks Errichtung

einer Erstaufnahmeeinrichtung (EAE) fur Fliichtlinge

0.4 Werermittlungsstichtag 30.10.2015

0.5 Ortsbesichtigung 30.10.2015
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Wertermittlung

Auf dem zu bewertenden Flurstlick in der Kronsforder Landstrae 13 befindet sich derzeit ein

"Gartenbaubetrieb mit mehreren Gebauden. Von Seiten des Landes S-H werden Uberlegungen

getroffen, das Grundstiick zu erwerben, die vorhandenen Gebéude (Wohnhaus, Halle,
Gewachshauser und Nebengebaude) zuriickzubauen und eine Erstaufnahmeeinrichtung (EAE) fur
die Unterbringung von Fllichtlingen zu bauen.

Grund- und Bodenbeschreibung

Entwicklungszustand:

§ 34 BauGB

Art und Mal} der baulichen Nutzung

F-Plan:

B-Plan:

Erschlieflungszustand
Strale:
Versorgung:

Entsorgung:

Bodenbeschaffenheit
Oberflache:
Aufwuchs:

Baugrund:

Altlasten, Immissionen:

Lage:

Bodenwert

Grundiagen
Vergleichspreise

Bodenrichtwert

Wohnbauflache, gemischte Baufldche

rechtsgiltiger B-Plan Nr, B-09-16-00
Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Landesstralle .92
dffentlich mit elektrischem Strom, Telefon, Brauchwasser fir die jetzige
Nutzung des Grundstiicks

offentlich mit Regen- und Schmutzwasser fiir die jetzige Nutzung des
Grundstiicks

Anmerkung: ]

Fur die Bewertung ist das Grundstiick entsprechend des rechtsgiiltigen
B-Flans in die Bereiche allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet
aufzuteilen. Das direkt an der Kronsforder Landsiralle gelegene
Mischgebiet ist durch diese, wie vor beschrieben, erschlossen. Das
hinter dem Mischgebiet liegende allgemeine Wohngebiet ist als
Bruttorchbauland zu bewerten und gilt demzufolge als unerschliossen.

nahezu eben

in Teilbereichen Baume, Blsche, Rasen

es liegt kein Baugrundgutachten vor; als ausreichend tragfahig
angenommen ‘

es liegt kein Gutachten Gber magliche Altlasten bzw. Kampfmittel vor; es
wird ein altlasten- sowie kampfmittelfreier Zustand unterstellt.

im Stadtteil Genin, dstlich der Kronsforder Landstrasse, im
rechtsgliltigen B-Plan Nr. B-09-16-0¢, am nahe gelegenen
Landschaftsschutzgebiet "Ringstedtenhof"

spezifische Werte waren nicht zu erhalten

Gemal Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir )
Grundstlckswerte der Hansestadt Libeck werden Wohnbauftachen (1.
Bauabschnitt des 0. a. B-Planes sowie benachbarte Wohngebiete) i. H.
v. 175 €/m? fir Einfamilienhauser, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) mit
Stand 31.12.2014, gefithrt. Da fur Mischgebiete in diesem stidtischen
Bereich keine Bodenrichtwerte vorliegen, wurde hier der Bodenrichtwert




fir Wohnbaufldchen zu Grunde gelegt und dieser mit einem Abischiag in
Héhe von 20 % fir die weitere Bewertung in Ansatz gebracht.

1.113 Uberschlagige Ermittiung des Bodenwertes

Unter Beriicksichtigung der Erschliefiung {in einfacher Ausfithrung) und
deren Kosten stellt sich die Bewertung der zuvor genannten Flachen als
im B-Plan ausgewiesene Wohnbauftachen und gemischte Bauflachen
mit den erforderlichen ErschlieBungsflachen sowie einem altlastenfreien
und tragfdhigen Baugrund wie folgt dar:

Gru ndstucksfléche insgesamt: , 19.888 m*

davon a) Wohnbauflache: rd. 15.588 m?
davon b) gemischte Bauftdche mit

Stralenflachenanteil {rd. 750 m?) rd. 4.300 m®
a) Bewertung Wohnbauflache

Bodenrichtwert: 175 €/ny?
Abschlag fur Straflen, Wege,

Platze {30%): ' 53 €/
Abschlag fur ErschlieBung nach

BauGB: ‘ "B €Efm?
Bodenwert: 72 €/m?

Bis zur Umsetzung der Malinahme ist ein Zeitraum von ein Jahr

anzusetzen.

Abschlag fir Wartezeit:

1 Jahr, Zinssatz: 4,5 % Diskontierungsfaktor: 0,9569
72 €/m? x 0,9569 69 €/ny
zu bewertende Flache: - © 15,588 m?
69 €/m* x 15,588 m? = 1.075.572 €

Bodenwert Wohnbauflache: 1.075.572 €

b) Bewertung gemischte Baufliche mit StraBenflachenanteil

zu bewertende Flache: ‘ ' 4.300 m?
abzgl. der Strallenfliche: Hhomt
gemischte Bauflache: _ 3.550 m?
Mischgebiet:

Ausgangswert: 175 €/m?

Aufgrund der Art der baulichen Nutzung sowie der Lage an der viel
befahrenen Landesstralle wurde ein Abschlag.i. H. v. 20 % vom
Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen flir angemessen erachtet.

Abschlag 20%: ' 35 €/m?
modifizierter Bodenwert; o : 140 €/m?

140 €/m® x 3.550 m# - 497.000 €




Strafiienflache; _
Fur die ErschlieRung der Wohnbaufliche wurde im o. g. B-Plan eine
StraBe mit einer GréRe von rd. 750 m2 durch das Mischgebiet gefihrt.
Hierflr ist der Wert anzusetzen, den diese Flache vor
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans hatte. Dabei ist von
bevorzugtem Agrarland auszugehen. Fir derartige landwirtschaftlich
genutzte Flachen ist ein Wert in Hohe von 10 €/m? als angemessen

anzusehen.

modifizierter Bodenwert: . 10 €m?
zu bewertende Fiéche: , 750 m?
10 €/m? x 750 2 ' 7.500 €

Bodenwert gemischte Bau-
fliche m. Stralenflichenanteil: © 504.500 €

Zusammenstellung der Bodenwerte:

fir a) Wohnbauflache 1.075.572 €

fur b) gemischte Baufiache mit

Strallenflachenanteil (750 m?) 504.500 €
" Bodenwert insgesamt: 1.580.072 €

Far die Freimachung des Grundstiicks sind die nachfolgend genannten, Uiberschlagig ermittelten,
Abbruchkosten in Ansatz zu bringen und ggf. vom Bodenwert abzuziehen:

Wohngebiude: 15.000 €
Halle: ' 7.000 €
Gewichshaus: 4.000 €
Foliengewachshauser: 3.000 €
Garage, Holzschuppen: 1.000 €
Pflasterung, Plattenbslage,
Kantsteine, Stlitzmauern, Aultentreppe: 4.000 €
Entfernen von Bewuchs: 2.000 €
Abbruchkosten insgesamt: 36.000 €
Bodenwert:; 1.580.072 €
abzgl. Abbruchkosten: 36.000 €
: 1.544.072 €
Der iiberschldgig ermittelte Bodenwert betriigt rund; : 1.540.000 €

Unberiicksichtigte MaBRnahmen: _

Bei der Ermittlung des Bodenwertes konnten nachfolgend aufgef&hfte, moglicherweise anfallende
Mafinahmen, nicht beriicksichtigt werden. Deren Kosten wiren nach Abschluss der
entsprechenden Untersuchungen ggf. vom ermittelten Bodenwert in Abzug zu bringen:




. _ Weitergehende ErschlieBungsmalnahmen

. Beseitigung von Altlasten

. Malnahmen zur Ableitung des Regen- und Grundwassers
. Besondere GriindungsmaBlnahmen

. _ Malinahmen des Kampfmittelraumdienstes

. Bereitstellung von Ausgleichsflachen

. Natur- und artenschutzrechtliche Malnahmen

Kiel, den 11. November 2015
In Vertretung

Astrid Kretschmer




