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Beschlussvorlage
offentlich

Nutzung kommunaler Flachen bzgl. des Bauvorhabens
ABS Liubeck-Schwerin, PFA |, Gallentiner Kurve

Organisationseinheit: Datum

Bauamt 20.03.2025

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Ausschuss fur Bau-, Verkehrsangelegenheiten und -
Umwelt Bad Kleinen (Anhorung) 02.04.2025 ©
Gemeindevertretung Bad Kleinen (Entscheidung) 07.05.2025 o)

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bad Kleinen beréat Uber die Nutzung der
kommunalen Flachen in Bezug auf das Bauvorhaben ABS Libeck-Schwerin, PFA I,
Gallentiner Kurve und stimmt der Nutzung der Flurstticke 33, 108, 122 und 19 der Flur 1 in
Gallentin bei einer Entschadigung von 1.413,40 € laut anliegendem Auszug aus dem
Gutachten (S. 14) zu.

Sachverhalt

Zur Beratung wurde Herr Zemke von der DB InfraGO AG in den letzten Bauausschuss
eingeladen.

Beraten werden sollten die Vorstellungen tber die Inanspruchnahme von Flachen der
Gemeinde (dauerhaft + temporar) und die Vorstellungen der Baustellenlogistik der
Verbindungskurve mit dem geplanten Baustralienkonzept.

Beziglich der noch zu verhandelnden Entschadigung der Gemeinde fur die
Flacheninanspruchnahme wurde der Verhandlungsrahmens der DB im Bauausschuss
dargestellt.

Laut Nutzungsvertragsentwurf ist eine Entschadigung von 1.413,40 € fur die im Gutachten
dargestellten Flurstiicke vorgesehen.

Finanzielle Auswirkungen

Anlage/n

1 9.2 Beschluss GV Verbindungskurve (nichttffentlich)




Gutachten
zur Ermittlung von Entschéddigungen
fiir dauerhafte und voriibergehende Eingriffe
in geschiitzte Eigentums- und Nutzerpositionen
gemaR §§ 93 ff. BauGB, AEG, EnteigG MV und LandR 19

im Bereich des Vorhabens ABS Liibeck - Schwerin, Projektabschnitt |
Teilabschnitt ,,Neue Kurve Gallentin®

Auftraggeberin:

DB InfraGO AG
Caroline-Michaelis-Strafe 5-11
10115 Berlin

Sachverstiandigenbiiro

Oschatz - Dr. Geppert - Senk

Sachverstindige .
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten (landwirtschaftlichen) Grundstiicken

15344 Strausberg, August-Bebel-Str. 12
Tel. 03341/47 4622 Fax 03341/47 4691
Mobil 0171/ 42 42 228
Email: post@sv-oschatz.de

Gutachten : 44 Seiten
Anlagen : 28 Seiten
Das Gutachten ist in 2 Ausfertigungen erstellt:
1. Ausfertigung fur die Aufiraggeberin,

Archiv-Ausfertigung fiir die Sachverstindigen.
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1. Aligemeine Angaben zum Bewertungsobjekt
1.1.  Auftrag/ Zweck des Gutachtens -
Auftraggeberin: DB InfraGO AG
Caroline-Michaelis-StraRe 5-11
10115 Berlin
Auftrag: Erstellung eines Gutachtens zur Ermittiung von Entschadigungen geman
den Entschadigungsgrundsétzen des BauGB, des AEG, des EnteigG MV
und der LandR 2019, die im Ergebnis dauerhafter und voriibergehender
Eingriffe in das Grundeigentum sowie in bestehende Nutzungsverhaltnisse
von selbst wirtschaftenden Landwirten / Landwirtschaftsbetrieben und land-
wirtschaftlichen Péchtern entlang des geplanten Projektes an der Kurve
Gallentin entstehen.
Auftragsdatum:  07.03.2024
Qualitatsstichtag: 14.03.2024 (Vorgabe der AG - letzter Tag der Offenlegung der Planungs-
A unterlagen)
Wertermittiungs- _
stichtag: 19.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Flachenbilanz: Summe der beanspruchten Fidchen 204.704 m?
davon Erwerbsflachen 97.284 m?
davon dinglich zu sichernde Flachen 58.408 m?
davon voriibergehend beanspruchte Fléchen 49.012 m?
Das tbergebene, korrigierte Grunderwerbsverzeichnis sowie die zuordenbaren Grunderwerbs-
plane U5.16 — U5.23 bilden die Grundiagen der nachfolgenden Wertermittlungen.
1.2. Durchfiihrung des Auftrages
Am 19.03.2024 erfolgten durch den Sachversténdigen Oschatz die Begehung und Uberfliegung
der beanspruchten Fldchen entlang der geplanten neuen Kurve.
Die auf den beanspruchten Flachen und in deren unmittelbaren Umfeld augenscheinlich wahr-
nehmbaren Nutzungen wurden erfasst. Eine Fotodokumentation, u.a. mit einer Kameradrohne
YUNEEC 520H, wurde erstelit.
Am gleichen Tag erfolgten die Befragungen der betroffenen Landwirtschaftsbetriebe / Landwirte
zu Flachen- und Betriebsdaten, die fir die landwirtschaftlichen Entschadigungswertermittlungen
notwendig sind.
Von der Auftraggeberin (ibernahmen wir folgende Unterlagen:
- Grunderwerbsverzeichnis sowie Grunderwerbspléne (Handakte der SV)
Folgende weitere Informationsquellen wurden genutzt:
- Planungsdaten des Amtes Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen
- Bodenrichtwerte, Grundstlicksmarktberichte und Auskunft aus der AKS des GAA NWM
- Betriebsdaten der betroffenen landwirtschaftlichen Bewirtschafter
- Eigene Datensammlungen
DE, Lubeck-Schwerin, Kurve Gailentin Seite 3von 44
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2. Lagebeschreibung und Merkmale der beanspruchten Flichen
2.1.  Lage der Grundstiicke und der darauf beanspruchten Teilflichen

Die zu bewertenden Flichen liegen beidseitig des Zickhusener Weges zwischen den beiden
Bahnlinien, die nérdlich und siidlich von Gallentin verlaufen.

Bad
Kle:ngn

Henti
Galientin ®

Quelle: Geoportal M-V

Die von der Maf3nahme betroffenen Flachen stellen sich in der Ortlichkeit und geman den bau-
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen (vgl. nachfolgend Punkt 2.2.) und der vor Ort vorge-
fundenen Nutzungssituation mit folgenden Nutzungen dar:

Ackerland (A)

Grinland (GR)

- Brache neben einem stillgelegten Landw.- oder Gewerbeobjekt im AuRenbereich (Bra)
Wegeflache (VS)

Anmerkung:
Der geschéftsfihrende Gesellschafter der Eigentiimerin des Flurstiicks 129/2 der Flur 1 von

Gallentin, der Ackerbau Stender Gallentin KG, Herr Miiller, erkidrte telefonisch, dass er auf die
Entschédigung far 1 m? voribergehend beanspruchte Randfléche seines bebauten Standorts
definitiv verzichtet. )

DB, Liibeck-Schwerin, Kurve Gallentin Seite 4 von 44
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22. Bewertungsrelevante Merkmale der beanspruchten. Flichen

Ausgehend vom Qualitatsstichtag im Jahr 2024 ist fir diese Entschadigungswertermittiung als
einzige bauplanungsrechtliche Grundiage der FNP der Gemeinde Bad Kleinen vom 25.03.1999
verflgbar. Da dieser FNP den beanspruchten Bereich zwischen den beiden Bahnlinie in gleicher
Art und Weise ausweist wie vor Ort vorgefunden (vgl. nachfolgenden Auszug) werden die zuvor

genannten Nutzungsarten bauplanungsrechtlich bestatigt.

4 . } i

L e : 4
Quelle: FNP Bad Kleinen vom 25.03.1999
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Ermittlung von Entschéddigungen
Wahi der Bewertungsverfahren

Ausgehend von den entschadigungsrechtlichen Grundsatzen gem. §§ 93 BauGB ff. haben fiir
diesen Bewertungsfall die Eigentiimer und die Nutzer der beanspruchten Flachen Anspruch auf
den Ausgleich der hinzunehmenden Rechtsverluste und der sonstigen Vermégensnachteile, die
in Folge der dinglichen Sicherung und der voriibbergehenden Inanspruchnahme auf den vom
Vorhaben beanspruchten Flachen entstehen.

Die Ermittlung von Entschadigungsbetragen fir den Rechtsverlust an Erwerbsflachen basiert
auf der Ermittlung des Verkehrswertes der beanspruchten Fléchen.

Bodenwerte von Grundstiicken werden in der sachverstindigen Praxis grundsatzlich im Ver-
gleichswertverfahren ermittelt. Das Verfahren fiir eine sichere Abbildung des realen Marktge-
schehens und damit die Ermittlung eines sehr dicht am Markt ermittelten Verkehrswertes (des
Marktwertes) ist das unmittelbare Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichs-
preisen aus bekannten Kaufféllen (§ 24 WertV 2021). Vergleichbare 24 Erwerbsfalle zu Acker-
land 12 Erwerbsfélle zu Griinland konnten beim zustandigen Gutachterausschuss des Land-
kreises Nordwestmecklenburg (GAA NWM) recherchiert werden. Diese werden genutzt fur die
stichtagsbezogene Ermittlung des Verkehrswertes von Acker- und Griinlandflachen in der hier
zu betrachtenden Lage.

Die Ermittlung von Entschédigungsbetrégen fiir die dingliche Sicherung von Flichen basiert auf
der Prifung, ob diese Inanspruchnahme ausschlielich zu einer Veranderung der Marktakzep-
tanz fur die zukinftig dinglich belasteten Flachen oder zu einer Anderung der Nutzungsqualitat
fihrt. Eine im Ergebnis dieser Prifung festgestelite Minderung des Verkehrswertes ist dem Ei-
gentimer in Hohe des Differenzbetrages zwischen dem Verkehrswert der beanspruchten Fl&-
che zum Wertermittiungsstichtag und dem zu ermitteinden Verkehrswert der beanspruchten
Flache nach deren dinglicher Sicherung und einer ggf. damit im Zusammenhang stehenden
Nutzungsénderung zu entschédigen. Dafiir wird die Differenzwertmethode angewandt.

- Die Ermittlung von Entschédigungsbetréigen fiir voriibergehend beanspruchte Flichen basiert

auf der den gewdhnlichen Marktgegebenheiten entsprechenden Annahme, dass ein Eigentii-
mer seine Flache einem fremden Dritten nicht unentgeltlich zur Nutzung, auch nicht zur zeitwei-
ligen Nutzung Uberlassen wird. Pachtvertrige zu Landwirtschaftsflachen fangen diesen An-
spruch jedoch nicht ab, da hier héherwertigere Nutzungen bzw: Nutzungsziele realisiert werden
sollen.

Fur die voribergehend beanspruchten Flichen sind somit, ausgehend von den jeweiligen Bo-
denwerten der betroffenen Nutzungsarten, nutzungsspezifische und marktgerechte Nutzungs-
entgelte einzuschatzen.

Die Ermittlung der Entschédigungen fiir beanspruchte Landwirtschaftsflichen in Form von dau-
erhaften Erwerbsverlust bei selbst wirtschaftenden Eigentiimern, von Pachtaufhebungsentscha-
digungen, von Erwerbsausféllen und Folgeschéden auf bauzeitlich voriibergehend genutzten
Fléachen sowie von Anschneideentsch&digungen erfolgen auf der Grundlage der Qrientierungen
der LandR 19 sowie der abgefragten betrieblichen Daten.
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3.2. Ermittlung von Eigentiimerentschidigungen
3.2.1. Entschidigung des Rechtsverlustes — Erwerbsflichen

Vorbemerkung: ‘ ‘
Die zu bewertenden 11 Erwerbsfléchen besitzen vor der Inanspruchnahme folgende Nutzungs-
arten:

- Ackerland
- Offentliche Verkehrsflache

Ermittlung der Bodenwerte

Ackerland

Fir Ackerland weist der zustindige GAA NWM seit dem 01.01.2024 einen BRW in Héhe von
3,05 €/m? aus. Dieser BRW dient hier jedoch lediglich der Orientierung, da bei der Geschafts-
stelle des GAA NWM 24 hinlanglich vergleichbare Kauffille recherchiert werden konnten. Diese
Kauffalle wurden im Zeitraum Januar 2021 bis Dezember 2023 vereinbart und erfasst. Ausge-
hend von der vom GAA NWM ver6ffentlichten Indexreihe fir Ackerland’ werden die Kauffalle
aus den Jahren 2021 und 2022 an die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag mit Kor-
rekturfaktoren (KF) von 1,08 und 1,04 angepasst.

Far die Gemarkung Gallentin wird auf der Grundlage der Ubersichtskarte der natiirlichen land-
wirtschaftlichen Bedingungen des regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg eine
durchschnittliche Ackerzahl von 45 angenommen. Die recherchierten Kauffalle bewegen sich in
der Spanne der Ackerzahien von 37 bis 59. Fur die Anpassung dieser differenzierten natirlichen
Standortbedingungen werden die vom GAA NWM verdffentlichten Anpassungsfaktoren? ge-
nutzt.

Die so gefiihrte Auswertung der recherchierten Kauffélle fiihrt zu folgendem Ergebnis:

' Quelle: GMB 2023 des GAA NWM, S. 61
2 Quelle: ebenda, S.63
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Tabelle 1

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ifd.| Kauf- | Jahr Lage Fiéiche | AZ Kauf- KF KF Vergl.-

Nr.| fall des preis Zeit- | Bonitdt | preis

Nr. | Kaufes in ha €/m? punkt €/m*

1] 122 | 2021 Zickhusen 0,3000| 53 3,00 1,08 0,96 3,11
2 | 364 | 2021 Rastorf 6,9600| 51 3,20 1,08 0,97 3,35
3 | 1004 | 2021 Bamekow 7,7600] 50 2,90 1,08 0,97 3,04
4 | 1334 | 2021 Bobitz 7,2400| 45 4,20 1,08 1,00 4,54
511623 | 2021 Seehof 8,6800| 54 3,05 1,08 0,95 3,13
6 | 1769 | 2021 | Graben Stieten | 7,3500( 43 3,03 1,08 1,00 3,27
7 | 2083 | 2021 Lubstorf 0,3600| 53 3,77 1,08 0,96 3,91
8 32 2022 Pingelshagen | 0,6700] 53 3,00 1,04 0,96 3,00

9 | 364 | 2022 Gallentin 6,9000( 51 2,95 1,04 0,97 2,98
10| 382 | 2022 Gégelow 0,7500| 58 2,96 1,04 0,93 2,86
11] 898 | 2022 Labow 8,0700| 56 2,60 1,04 0,95 2,57
12| 967 | 2022 Lubow 5,7600| 37 3,24 1,04 1,05 3,54
13 | 1072 | 2022 Seehof 6,6000| 55 3,30 1,04 0,95 3,26
14 ] 1172 | 2022 Zickhusen 0,3100] 53 3,00 1,04 0,96 3,00
15 | 1378 [ 2022 Zierow 4,4200] 53 3,11 1,04 0,96 3.1
16 | 1654 | 2022 Libow 8,7500( 51 2,97 1,04 0,97 3,00
17 | 1669 | 2022 Gagelow 0,6500| 54 4,55 | 1,04 0,95 4,50
18| 154 | 2023 Labow 8,8100 48 3,00 1,00 0,98 2,94
19| 427 | 2023 Alt Meteln 4,7000] 51 3,51 1,00 0,97 3,40
20| 695 | 2023 | Dorf Mecklenb. | 2,7900( 45 241 1.00 1,00 2,41
21| 874 | 2023 | Dorf Mecklenb. | 0,4800] 39 2,91 1,00 1,03 3,00
22 | 1072 | 2023 Bobitz 6,8800] 51 3.27 1,00 0,97 3,17

23 | 3329 | 2023 | Hohenkirchen | 7,5000| 56 3,05 1,00 0,95 2,90
24 | 3361 [ 2023 | Hohenkirchen | 8,6400 59 3,24 1,00 0,93 3,01

Mittelwert; 50554 51 | 3,18 371 |
Mittelwert 3,21
Standardabweichun 0,50
Variationskoeffizient 0,16
c-Wert nach Studer 1.71
Faktor K . 0,17

Vertrauensbereich 3,04 - 3,38

Der ermittelte durchschnittliche Bodenwert liegt spiirbar Giber dem derzeit verdffentlichten BRW.
Die Stichprobe besitzt jedoch mit einem Variationskoeffizienten >0,20 eine gute Qualitat und
Vertrauenswirdigkeit. Aus diesem Grund wird der ermittelte Bodenwert fiir Ackerland in Hohe
von 3,21 €/m? fir die Ermittlung von Entschadigungsbetrigen iibernommen.
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Empfehlung fiir unwirtschaftliche Restflachen _
Im Ergebnis der Beschéftigung mit der vorliegenden Planung fir die neue Kurve und.den Ge-

gebenheiten vor Ort wurde in unserem Biiro festgestellt, dass an beiden Einmiindungen des
neuen Schienenbogens in die bereits bestehenden Gleise auf zwei Feldblécken unwirtschaftli-
che Restflachen entstehen (vgl. nachfolgende Kartenausziige).

Quelle: Geoportal M-V

Diese unwirtschaftlichen Restflachen werden geschétzt fur das Flurstiick 126/2 auf ca. 450 m?
und fiir die Flurstiicke 109/1 und 110/1 auf ca. 4.000 m2. ,

Da die Landwirte diese verbleibenden Restflachen wegen ihrer GroRe und des Zuschnitts wirt-
schaftlich nicht mehr nutzen kénnen wird deren Erwerb durch die Vorhabentrégerin und die
nachfolgende Nutzung fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen empfohlen. In der Anlage 1 zum
Gutachten werden diese Flachen den Erwerbsfléchen zugeordnet.

Offentliche Verkehrsflache

Die zu bewertende Fléche stellt eine Teilfliche des Zickhusener Weges dar.

Fur Gffentliche Verkehrsflachen weisen die GAA NWM und LKR keine Markidaten aus. Aus
diesem Grund wird auf die veréffentlichten Marktdaten des GAA Vorpommern-Greifswald (VG)
ausgewichen. Hier werden die Marktdaten zu bleibenden Gemeinbedarfsflichen im Auenbe-
reich genutzt, da die Deutsche Bahn als Erwerberin dem Grunde nach als Tragerin éffentlicher
Zwecke einzuschétzen ist.

In seinem derzeit jingsten GMB 2022 veréffentliche der GAA VG firr diesen Teilmarkt Marktda-
ten aus den Jahren 2019 — 2021 wie folgt:®

Innenbereich AuBenbereich
. Verhaltnis zum BRW fir
b';;g;;;,dg aﬁe' Verhaitnis zum BRW fir Fiachen der Land- oder
i baureifes Land Forstwirtschaft
Anzahi | @ Fliche Min Max Mittel | Anzahl | o Fiiche Min Max_ | Mittel
Gesamt 33 435 m* 2% 167 % 7% 15 4559 m* 18 % 3M% | 115%
davon :
Verkehrsfiichen 26 419 m* 2% 167% | 40% 3 4507 m* 18% 256% | 104%
sonstige Flachen 7 496 m* 8% 60 % 26 % 7 4618 m* KER) %

Es wird die mittlere Werthaltigkeit fir die hier zu bewertende Flache tibernommen und damit der
Bodenwert der Verkehrsflache wie folgt ermittelt:

3,21 €/m* x 104/100 = 3,3384 €/m?, gerundet 3,34 €/m?

3 Quelle: GMB 2022 des GAA VG, S. 66
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3.2.2. Entschadigung des Rechtsverlustes — Bodenwertminderung in Folge dinglicher
Sicherung

Vorbemerkungen:
Die zu bewertenden 13 dinglich zu sichernden Flachen weisen vor der Inanspruchnahme fol-
gende Nutzungsart auf:

- Ackerland (A)

- Offentliche Verkehrsfléche (VS)

Ermittiung des Bodenwertes

Es werden die zuvor ermittelten Bodenwert fiir Ackerland in Hohe von 3,21 €/m? und fiir Ver-
kehrsflache in Héhe von 3,34 €m? Glbernommen

Die Entschadigungen fir die Bodenwertminderungen werden wie folgt ermittelt:

Es wierden die Differenzen zwischen den Bodenwerten fiir A mit 3,21 €/m? sowie fir VS mit
3,34 €/m? und dem Bodenwert von Geringstland / Brache* mit 0,40 €/m2, mithin in Héhe von
2,81 €/m? fir A und 2,94 €/m? fiir VS ermittelt. Diesem Differenzbetrag wird fir die ,Beschmut-
zung“ des Grundbuches mit der Eintragung einer dinglichen Sicherung ein Betrag in Héhe von
10% des verbleibenden Bodenwertes fiir Geringstland / Brache in Hohe von 0,04 €/m? zuge-
schlagen. Die Bodenwertminderung in Folge dinglicher Belastung betragt somit fiir die Acker-
flachen 2,85 €/m? und fir die Verkehrsflachen 2,98 €/m>.

Tabelle 2
Gemar- | Flur| Flur- NA Boden- Ermittlung Wertminderung Wert-
kung stlick wert minder-
Vornutz. ung
€/m? . €/m?
Gallentin 1 105/1 A 3,21 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €/m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 2,85
106 A 321 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €/m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 2,85
108 A 3,21 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 285
109/1 A 3,21 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €/m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 2.85
125 A 3,21 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? .. 0,40 €/m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 2,85
12611 A 3,21 zuvor A, danach Br; 3,21 €/m? .. 0,40 €/m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m* 285
1271 A 3,21 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €/m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 285
13112 A 321 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? (. 0,40 €/m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €m? = 2,85 €/m? 2,85
134 A 3,21 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40-€/m? = 2,85 €/m? 285
14772 A 321 zuvor A, danach.Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €/m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 2,85
148 A 3,21 zuvar A, danach Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €/m? = 2,81 €/m* + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 2,85
149 A 321 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €/m?= 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 285
157 A 3,21 zuvor A, danach Br: 3,21 €/m? /. 0,40 €m? = 2,81 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,85 €/m? 2,85
122 VS 334 zuvor VS, danach Br: 3,34 €/m? /. 0,40 €/m? = 2,94 €m? + 10% v. 0,40 €/m? = 2,98 €/m? 2,98
19 A% 3,34 zuvor VS, danach Br: 3,34 €/m? /. 0,40 €/m? = 2,94 €/m? + 10% v. 0,40 €/m? =.2,98 €m131 2,98

Anmerkung zu den dinglich belasteten Fiéchen der Flurstiicke 147/2, 148 und 157:

Die beanspruchten Flachen stellen sich in der Ortlichkeit als Ackerfliche mit einliegenden ver-
landeten Séllen dar. Im gewbhnlichen Geschéftsverkehr werden solche Flachen mit ihrer Ge-
samtflache als Ackerland betrachtet und gehandelt. Auf den Verkehrswert der Flache, die Bo-
denwertminderung und das Entgelt fir voriibergehende Nutzung Gben die einliegenden Sélle
somit keine wertbeeinflussende Wirkung aus. Anders bei deren Nutzung. Der Landwirt kann
gem. EU-Richtlinien einliegende Landschaftselemente, in dem Fall Sélle, bis zu einer Flichen-
groke von 2.000 m? in seinen Foérderantrag aufnehmen. GréRere Fidchen sind hingegen nicht
forderfahig. Dies betrifft hier das Soll mit ca. 3.620 m? im Flurstiick 157. Diese Teilfliche kann
somit, anders als fur die Bodenwertermittiung, in der nachfolgenden landwirtschaftlichen Ent-
schadigungswertermittiung keine Beriicksichtigung finden.

4 Quelle: GMB 2023 des GAA NWM, S. 77
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3.2.3. Entschéadigung fiir die Nutzung voriibergehend beanspruchter Flachen

Vorbemerkung:
Die 23 voriibergehend beanspruchten Flachen / Teilflachen besitzen vor der Inanspruchnahme

folgende Nutzungsarten:

Ackerland (A)

- Grinland (GR)

- Brache (Br)

- Offentliche Verkehrsfléche (VS)

Fir die im Eigentum der Gemeinde Bad Kieinen stehenden Wegeflachen der Flurstlicke 122
‘und 19 werden keine Entschadigung ermittelt, da diese Fiachen als 6ffentliche Wege voriiber-
gehend genutzt werden.

Der Bodenwert der Ackerflachen wurde bereits zuvor mit 3,21 €/m? ermittelt. Die Bodenwerte
des Griinlandes und der Brache werden wie folgt ermittelt:

Griinland
Gallentin, Flur 1, Flurstick 46/5

Mit der Nutzungsart des Grinlandes wird eine Teilfldche des Flurstiicks 46/5 voriibergehend
beansprucht.

Fur Griinland in der Gemarkung Gallentin weist der zusténdige Gutachterausschuss (GAA) seit
dem 01.01.2024 ein BRW in Héhe von 1,15 €/m? aus. Dieser dient jedoch hier lediglich der
Orientierung.

Auf eine Rechercheanfrage an die Geschéftsstelle des GAA NWM wurde von dort 12 hinlénglich
vergleichbare Kauffdlle aus dem Zeitraum vom Januar 2021 bis Dezember 2023 mitgeteilt.

Im Unterschied zum Ackerland begriinden sowohl zeitliche Differenzen als auch Unterschiede
in der Bonitét bei Griinland keine Anpassungsfaktoren.

Fir die Mittelwertbildung werden somit die Gbermittelten Kaufpreise ohne Anpassungen als Ver-
gleichspreise betrachtet und angewandt.
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Sachversiandige pebauten und Grundstucken

5. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur
5.1. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Die Ermittlung der Entschidigungsbetridge erfoligte auf der Grundlage

- Baugesetzbuch 1998 (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 184)

- Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) vom 01.01.1994
- Enteignungsgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (EnteigG MV) vom 02.03.1993

- Verordnung Ober die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)i. V. m.

- Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Entschadigungsrichtlinie Landwirtschaft (LandR19) vom 3. Mai 2019

5.2. Verwendete Literatur

(11 Kleiber
Marktwertermittlung nach immoWertV
(Reguvis, 10. vollstandig Giberbearbeitete Auflage, 2023)

2] Gerardy Mockel Troff
Praxis der Grundsticksbewertung
Grundwerk inkl. 145. Ausgabe 03/2024
(OLZOG Verlag)

[3] - KTBL-Datensammlung
Betriebsplanung Landwirtschaft 2020/21

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1.1 -1.12 Eigentimer- und Nutzerentschadigungen
Anlage 2.1-2.6 An- und Durchschneideentschadigungen
Anlage 3.1-3.3 Mehr- und Umwegeentschadigungen
Anlage 4 Bilddokumentation
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Erkldrung der Sachverstindigen

Wir erklédren mit unserer Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen un-
parteiisch in unserer Verantwortung erstelit zu haben.

Wir haben kein persdnliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Ermittlung von Entschadi-
gungen.

“Wir bestatigen mit unserer Unterschrift zugleich, dass uns keiner der Ablehnungsgriinde entge-

gensteht, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder
seiner Aussage keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Sangerhausen / Strausberg, 08.05.2024
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Projekt: |ABS Liibeck ~ Schwerin, PFA |
Az: GroR Krankow, Quaal, Petersdorf

Gestattungserklarung zur Inanspruchnahme meiner Grundstiicke

Fiir die Baumalnahme ,,ABS Liibeck - Schwerin; Projektabschnitt 1: Grevesmiihlen-
Bad Kleinen® wird ein Planfeststellungsverfahren gem. § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz
(AEG) durchgefiihrt.

Die Gemeinde Bad Kleinen, Am Wehberg 17, 23972 Dorf Mecklenburg

ist Eigentiimer der nachfolgenden Flurstiicke. Der damit verbundenen nachfolgend
aufgefiihrten Inanspruchnahme von Grundstiicksteilflichen wird gemaR beigefiigtern
Grunderwerbsplan als Eigentiimer zugestimmit.

Lfd.N| Gemarkung | Flul Flurstf GréRe i Erwerbs- Fiache fir Dinglichg Flache fiir Besitziibernahme
GEV ick | m2 fliche Sicherung durch Vorilbergehende | ger DB InfraGO AG
in m? Dienstbarkeit in m? | Inanspruchnahme b
dauerhaft in m?

5 Gallentin 1 |33 469 - - 17 01.02.2025

14 | Gallentin 1 |[108 | 2.430 176 80 78 01.02.2025

17 Gallentin 1 | 122 | 13.304 - 160 1.277 01.02.2025

30 | Gallentin 1 |19 5.922 - 38 420 01.02.2025

Wir stimmen der Inanspruchnahme der vorgenannten Grundstiicksteilfliche
vorbehaltlich aller Entschadigungsanspriiche zu.

Soliten Rodungsarbeiten zum Baubeginn auf den betroffenen Teilflichen notwendig
sein, stimmen wir diesen zu.

An dem Grundstiick und seinen Friichten haben auRer uns nur folgende Personen Rechte:

Weitere Berechtigte: Pachter/Mieter:

(Anschrift)

..........................................................

Gemeinde Bad Kleinen



Datenschutz

Die zur Abwicklung des bestehenden Vertragsverhaltnisses so wie zur Verwaltung des
Grundstiickes erhobenen personenbezogenen Daten werden vom Kaufer bzw. dessen
datenschutzrechtlich  beauftragten = Dienstleistern mit  Hilfe der elektronischen
Datenverarbeitung (EDV) unter dem Aktenzeichen ,ABS Liibeck-Schwerin PFA I verarbeitet
und genutzt sowie anderen mit der Abwicklung und Verwaltung betrauten Stellen innerhalb
des DB Konzerns zweckgebunden im erforderlichen Umfang zugénglich gemacht.

Anlagen: Auszug aus Grunderwerbsplan und Grunderwerbsverzeichnis
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Abkiirzungsverzeichnis im Grunderwerb

Arten der Grundstiicksinanspruchnahme

a. Erwerb
EDR = fiir Dritte
ET = Erwerb fiir Technische Anlagen (Bahn)

b. Dingliche Sicherung

DWR = flir Wegerecht

DAE = fir Landschaftspflegerische Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahme
DT = fiir Technische Anlage

¢. Voriibergehende Inanspruchnahme
VG = voriibergehende Grundstlicksinanspruchnahme
VGO = Voriibergehende, oberirdische Inanspruchnahme
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Grunderwerbsplan

Gemarkung Gallentin
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