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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstliick, bestehend aus drei nebeneinanderliegenden
Flursticken, Ackerland und geringfigig forstwirtschaftliche
Nebenflache.

Objektadresse: Ostliche Ortsausfahrt Gladbeck, Ringeldorfer Strafde / Claesdelle,
Grundbuchangaben: Grundbuch von Buer, Blatt 3046

Katasterangaben: Gemarkung Buer, Flur 111, Flursttck 38
(12.611 m?)
Gemarkung Buer, Flur 111, Flursttck 39
(5.552 m?)
Gemarkung Buer, Flur 111, Flurstiick 40
(12.679 m?)

1.2  Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Gelsenkirchen
005 K 044/23
Beschluss vom 12.6.2023

13  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Verkehrswertermittlung landwirtschaftlicher Nutzflachen im
Rahmen einer Zwangsversteigerung.

Das Gutachten soll den Verkehrswert der Flursticke einzeln

ausweisen.
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2024 entspricht dem Tag der Ortsbesichtigung
Qualitétsstichtag™: 20.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 20.02.2024 wurden die vom Amtsgericht

Gelsenkirchen mitgeteilten Beteiligten durch Einschreiben mit
Rickschein vom 19.01.2024 fristgerecht eingeladen. Zum
Ortstermin ist keiner der Beteiligten erschienen.

Tag der Ortsbesichtigung: 20.02.2024
herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen
Erkundigungen, Informationen: und Informationen zur Verfiigung gestellt:

e unbeglaubigten Grundbuchauszug vom 19.01.2024

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Ausklnfte und
Unterlagen beschafft:

e aktueller Lageplan www.tim-online.nrw.de

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Auskunft hinsichtlich Erschliefsungssituation
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft bzgl. der bergbaulichen Situation

! Gemafd § 2 Abs. (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafdgebliche
Grundstickszustand bezieht.
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Auskunft bzgl. Altlasten

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Gelsenkirchen
Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschuss
far Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck, Marl
Bodenrichtwertiibersicht (www.boris.nrw.de)

sonstige Grundstiicksinformationen
freies-open-source-geografische-Informationssystem
https://www.qgis.org/de/site/
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1  Grofdrdumige Lage

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

tberértliche Anbindung / Entfernungen:
(gemessen als Luftlinie)

2.1.2  Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Nutzungen:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2  Erschliefsung, Baugrund etc.

Strafdenart:
Strafdenausbau offentliche Strafde:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Altlasten u.a. Grundsticksinformationen:

Nordrhein-Westfalen
Gelsenkirchen-Buer (ca. 32.919 Einwohner, Stand Dezember 2022)

nachstgelegene grofdere Stadte:
Gladbeck (ca. 1 km), Gelsenkirchen-Buer (ca. 2,5 km)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 43 km entfernt)

Bundesstrafge:
B 226 (ca. 1 km entfernt),

Autobahnzufahrten:
BAB 52 (ca. 1 km entfernt); BAB 2 (ca. 2,8 km)

Bahnhof:
Gelsenkirchen-Buer (ca. 2,2 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 40 km entfernt), Dortmund (ca. 35 km entfernt)

Munster/Osnabrick (ca. 85 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum Gladbeck betragt ca. 2 km und
zum Zentrum Gelsenkirchen-Buer ca. 4 km.

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) fufslaufig erreichbar;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 5 km entfernt

landwirtschaftliche Nutzung, westlich grenzt unmittelbar eine
Wohnbebauung an

beim Ortstermin keine ersichtlich, Larmbeeintrachtigung durch
die Autobahn

eben

Gemeindestraf3e

voll ausgebaut

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
Altlasten:

Die Stadt Gelsenkirchen hat auf Anfrage in einem Schreiben vom
21.2.2024 Folgendes mitgeteilt:
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2 www.gdu.nrw.de
3 www.stobo.nrw.de

Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflichenkataster
fiir die Objekte:

Gemarkung Buer, Flur 111, Flurstiick(e) 38
Gemarkung Buer, Flur 111, Flurstiick(e) 39
Gemarkung Buer, Flur 111, Flurstiick(e) 40

das o.g. Grundstiick ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflichenka-
taster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsfliche gekenn-
Zeichnet.

Konkrete Erkenntnisse (iber Bodenverunreinigungen liegen nicht
Vo,

Zudem gab es beim Ortstermin augenscheinlich keine Hinweise
auf ein eventuelles Vorhandensein von Altlasten.

Gefahrdungspotenziale des Untergrundes:
Entsprechend den Angaben des Geologischen Dienstes NRW?, ist

in den Kilometerquadraten, in denen sich die Bewertungsobjekte
befinden, im Gefahrdungspotenzialkataster Gasaustritt in
Bohrungen als Gefahrdungspotenzial eingetragen.

Stoffliche Bodenbelastungen:

Entsprechend den Angaben im Fachinformationssystem Stoffliche
Bodenbelastung NRW3 stehen keine Bodenproben fir die
betroffenen Flurstiicke zur Verfigung.

Auskunft zur bergbaulichen Situation:

Mit Schreiben vom 17.03.2023 teilte die Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW, Folgendes mit, wobei
sich die Auskunft jeweils auf die drei zu bewertenden Flurstiicke
bezieht:

das cben angegebene Grundstick liegt Gber dem auf Steinkohle verie-
henen Bergwerksfeldern .Graf Moltke 2" und Hugo" sowie Uber zwei in-
rwischen edoschenen Bergwerksfeldern.

Bei Bergschadensersatzanspruchen und Bergschadensverzicht handeft
es sich um Angelegenheitan, die auf privatrechtlicher Ebena zwischan
Grundeigentumer und Bergwerksunternehmenn oder Bergwerkseigentu-
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-

digkeit der Bergbehorde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenanfalis an die oben genannte Bergwerkseigentlmerin zu rich-

ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmald-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumaf-
nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentlimerin fragen, ob noch mit
Schaden aus inrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpas-
sungs- und Sicherungsmalknahmen® die Bergwerkseigentlmerin im Hin-
blick auf ihre gigenen Bergbautdtigkeiten fir erforderdich halt,
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Anmerkung:

2.3  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Unabhingig von den privatrechtiichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein heuta noch einwirkungsrelvanter Bargbau dokumen-
liert ist,

Die Einwirkungen des in diesem Beraich bis in die 1980er Jahre umge-
gangenan senkungsauslisenden Bergbaus sind abgaklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfliche ist demnach
nicht mehr Zu rechnean,

Erganzend teile ich lhnen mit, dass das Grundstick Gber dem Bewilli-
gungsfeld Westerholt-Gas® lisgt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich
befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwassersiof-
fen.

Eine Anfrage beziglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe
ist entbehrlich, da Bergschaden infolge von Bodenbewegungen bei der
beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-
wartan sind.

Im Beschluss des Amtsgerichts Gelsenkirchen wird darum gebeten
zu priifen, welchen Einfluss der Bergbau auf den Verkehrswert hat.
Aufgrund der Aussage der Bezirksregierung Arnsberg, ist davon
auszugehen, dass der Bergbau keine Auswirkungen mehr auf die
Flurstiicke hat, da der umgegangene senkungsauslésende Bergbau
abgeklungen ist und somit auch keine Wertbeeinflussung vorliegt.
Des Weiteren ist auch im Bereich des Bewilligungsfeldes auf
Kohlenwasserstoffe von keiner Wertbeeinflussung auszugehen, da
laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg Bergschéden infolge
von Bodenbewegungen bei der beantragten At der Gewinnung von
Kohlenstoffen nicht zu erwarten sind. Daher wird im weiteren
unterstellt, dass keine Wertminderung durch bergbauliche
Einwirkungen zu beriicksichtigen sind.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende  vertiefende  Untersuchungen  und
Nachforschungen wurden auftragsgemafs nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 19.01.2024 vor.

Hiernach bestehen zum Bewertungsstichtag 20.02.2024 in
Abteilung II des Grundbuchs von Buer Blatt 3046 folgende
Eintragungen, die die zu bewertenden Flurstiicke betreffen:

Flur 111, Flurstick 40 betreffend:

Bepchriankts persinlichs Dienstbarkeit

. bestehend in Leitungerechten {Bau= Bgtrieb und Unter
haltwmg von Ops- und Fernsprechleitungen in ainen Bau- und Hutzungsbe-
schriépkungs- und Gefdhrdungsverbot. Im Ubrigen unter Bezug auf den t=
schidigungafeatatel lungd- und .Enteigmungsbeschluf des Heglerungsprésident
in Minater vom o1. Mirz 1948 und dessen Ersuchen vam 06. Maf 19%2 einge-
trogen am 22. Avgust 1952, 09, Mai 15953 und 03. Dezember 1568 mit Rang
nach der Last Abt, II Hr. 2 und.g*%eir_hru.nglg umr Last At II Nr. 14

ungeu%lfgesl ,e*”.r"’;"ﬂ' Novenbar 1
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Besohfinite perstnliche Dienstbarkeit fir die (

bestehend in Leitungardchten (Bou- Betrieb und
terhaltung von Ferngas= und Fernsprechleitungen), in elnem Bau- Butzungs-
beschrininngs- und Leltungsgelfihrdungsverbot. Unter Bezug auf den Plan—
feststellunga=, Besitzeinweisungs-, Entschidigungsfestellungs und Ent-
elgungsbeschlul betr, Lelturg IX des Regierungspricidenten in Minster
vom 24, Hovember 1952 und dessen Ersuchen vom 27. MEr: 1953 mit Rang vor
der Last aAbt, 11 Mr, 1 und zu ghi:heﬂ Rang it depr Laat Abt. II Br. 14
eingetragen an 09, Mal 1553, o3, Dezember 1968 und umreschrieben am 22.

Nn'mkkrigw'J ] B

Bﬂﬂémtl persinliche Disnstbarkelt zugunaten der Chemis Werke Mils
i bestehend sus Leltungsrechten | Betrish und
unterbaltung einer Ferngasled s beotehend aus zwel Achren), in einem

Hay= Rut sbeschriniunga=- und Leitungsgefihrdungoverbot. Eingebragen am
¥. HMai 1960, 0%. Dezember 1968 oit Rang nach der Last Abt. .F.—\Hr.. s
urit uﬁl!n’.‘lﬂ"ﬁihﬂ i 22, Movember 1977

Besehpiinkte peTetnliche Dienstbarkeit

_besteland in aw
chspanmmgafreileltung Gladbeck-Bergmannagitck

AT UAternRI Ry Cinar nhehs
aift Betretungsrecht), in einem Bau-, Nutrungsbeschrinkungs- und Leltungs-

gefihrdengsverbot, Im (brigen wird aof den Entei sbeschiul des Re-
glerungspricidentsn in Minater vom 24, Jaouar 'rm dassen Flanfest-
stellungsbeschlod vom 05, Mirz 1962 Bezug gencomen. Glelchrangie slt den
Lasten Abt, LI Nr. 1 und 2 und wmit Norrang vor den Lastsn dbt. EI Kr.

10 alnsﬂ:mm Ig;}lilﬁ- Dezember 1968 und uatuhrirhq an 22, Nowmber 1977,

Alle zu bewertenden Flurstiicke betreffend:

Dim Zwangsversteigerung ist angeordnet (Antsgericht Gelsenkirchen,
5 K 44/23). Eingetragen am 14_06.Z2023.

Bei der nachfolgenden Wertermittlung bleiben die zuvor
aufgefihrten Dienstbarkeiten unberiicksichtigt, es wird
auftragsgemafd der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Schuldverhéaltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige wertbeeinflussende nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begtnstigende) Rechte sind nicht bekannt geworden.

Gemafd schriftlicher Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
21.02.2024 sind zu Lasten der zu bewertenden Flurstiicke keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt Gelsenkirchen
eingetragen.

Eine Anfrage hinsichtlich Denkmalschutzes wurde bei der Stadt
Gelsenkirchen mit Datum vom 11.04.2024 dahin gehend
beantwortet, dass die zu bewertenden Flursticke derzeit nicht als

Bau-/Boden- oder Gartendenkmal registriert sind.
"-.. Cloeadabs
\
& .I'.
i
¢ 15\
=

V
/
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2.4.2 Bauplanungsrecht
Darstellung im Landesentwicklungsplan*  Der Bereich des Bewertungsobijektes ist im
LuenSoamics; g aptan AW Landesentwicklungsplan ~NRW mit der nachrichtlichen

Tririen; e— Darstellung als Freiraum und Grinzige dargestellt.

Festlagungen
@ (e e
8 Mn iy
I

i i S ERSEv Liritea il

Nachrichtliche Darstellungen

L L Lt Rl Cil o LT e E e |
L ™ il
- L

[ L T

£ s isarha

gt

£
2 B e e
o BE
)‘m-r strabe «
L L ”
8t
&l Tit &
A - 2
b 3
o
l”‘b. < e *
s of

4 https://maps.regioplaner.de/
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Sachverstandigenbtro Erdelmann 005K 044/23

Darstellung im Regionalplan’ des RVR Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Regionalplan, Blatt 14,

Entwurfsfassung November 2023, in Kraft als Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche mit der Funktion zum

getreten am 28.02.2024: Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung und
Grunzuge dargestellt.

Legende gees

Zeichnerische Festlegungen
des Regionalplans Ruhr

Zeichenerklirung
1. Siedlungsraum
- Allgsmeine Sledlungsbersiche (ASB)

ASE fir rweckgebundanse Nutaungen,
wa.c-

2. Freiraum

Allgemedne Frelraum und
Agrarbersiche

Waldbereiche

|::‘ﬂl Oberflichenpewlisser

Freiraumfunktionen

m Schutz der Nalur

| 1 | Schutz der Landschaft und
landschafisorientierte Erholung

Regionale Griinezige

Grundwassar- und Gewissarschutz

:%:;-I‘J---I'jl'lili

mrannnum.rs
v An i mREig
,'_e%llﬁi.-.ﬂl

4&alua!lwaunmln,

X “'==-"‘\1lm

Shttps://www.rvr.ruhr/fileadmin/user_upload/o1_RVR_Home/02_Themen/Regionalplanung_Entwicklung/Regionalplan_Ruhr/Schlussfassun
g_2023/Anl_2_Teil_C_Zeichn_Festl.pdf
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Darstellung im Flachennutzungsplan der Im gemeinsamen Flachennutzungsplan der Stadteregion Ruhr ist
Stadt Gelsenkirchen®: der Bereich des Bewertungsobjektes in der Stadt Gelsenkirchen als
Gemeinsamer Fldchennutzungsplan Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Bereich des
der Planungsgemeinschaft Flurstiicks 40 ist eine oberirdisch verlaufende
Stadteragion Ruhr Héchstspannungsfreileitung »>220 kV dargestellt.

{Bochism, Essen. Galsendirchan, Heme. Mulhem an e Ruhr und Oberhsssen)

Flachen fiir die Landwirtschaft

— Wald Anzumerken ist, dass der GFNP nicht parzellenscharf darzustellen
ist und das Flurstiick 40 sich eigentlich noch im Geltungsbereich
Nachrichtliche Obernahmen des GFNP befindet.
gemal § 5 Abs. £ BauGB
4] Abilafharrtachat
—y Ll unssertas | Trasan Enmchan sl

—a Leilung unerrians (HAchaispannungssndinhalamurgen 3221
—a Lailung ataweison (Hochsspannunsisiangan £ Z20Y)

6 https://www.staedteregion-ruhr-2030.de/cms/shared/datei_download.php?uid=04e13e0b2cfba8124fcco2bge31c2bec
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Darstellung im Bebauungsplan der Stadt Der Bereich des Bewertungsobjektes befindet sich nicht im
Gelsenkirchen”: Geltungsbereich eines rechtsgtltigen Bebauungsplanes und
beurteilt sich demnach gemafs § 35 BauGB. Dies bestatigt ebenfalls
eine Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 07.03.2024.
4 4 "q 3 L

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Flache der Land- oder Forstwirtschaft
(Grundsticksqualitat):
abgabenrechtlicher Zustand: Mit Schreiben vom 07.03.2024 teilte die Stadt Gelsenkirchen

Folgendes mit:

Eine Erschliefung im Sinne des BauGB ist zurzeit nicht gege-
ben, so dass Erschliefungsbeitrége zurzeit nicht anfallen.

Beitrage nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes (KAG) fallen
fur die o. a. Grundsticke zurzeit ebenfalls nicht an,

Kanalanschlussbeitrdge werden von der Stadt Gelsenkirchen
nicht erhoben.

Unterstellt  wird  weiterhin, dass naturschutzrechtliche
Kostenerstattungsbetrage nach § 135 a BauGB nicht zu entrichten
sind.

2.6 Derzeitige Nutzung und sonstige Grundstiicksinformationen

Nutzung:
Bei den drei Flursticken handelt es sich um Ackerlandflachen, die als eine wirtschaftliche Einheit bewirtschaftet

werden.

7 https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/PB_001/index.html?lang=de
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Ausweisung Gefahrdungspotenzialkataster NRW:®
Fir die betroffenen Kilometerquadrate, in denen das Bewertungsobjekt liegt, ist im Gefdhrdungspotenzialkataster

Gasaustritt in Bohrungen als Gefahrdungspotenzial des Untergrundes verzeichnet.

Stand der Landschaftsplanung in NRW:?
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes LP-SZ.513-01 Stadt Gelsenkirchen.

Lage im Wasserschutzgebiet:*°
Das Bewertungsobijekt ist weder als geplantes noch als bestehendes Wasserschutzgebiet dargestellt.

Ausweisung Landschaftsraum, Landschaftsschutzgebiet und Naturschutz:"
Gemafs Umweltdatenportal NRW liegt fur das Bewertungsobjekt hinsichtlich Landschaftsraum LR-IIla-100

Vestischer Hohenrticken, Landschaftsschutzgebiet LSG-4408-0027 LSG-Hilser Heide, Schaffrath, Rungenberg
eine Ausweisung vor. Eine Ausweisung als Naturschutzgebiet besteht nicht.

Verzeichnung Biotopenkataster; § 62 LG (§30 BNatSchG/ §42 LNatSchG) geschiitzte Biotope, Verbundflichen u.
a.

Gemafs Umweltdatenportal NRW liegt fiir das Bewertungsobjekt hinsichtlich Schutzwiirdige Biotope, geschutzte
Biotope nach §62 (§30 BNatSchG und §42 LNatSchG), Verbundflache und als Biotopentyp keine Ausweisung vor.

Ausweisung Alleenkataster’?
Das Bewertungsobjekt ist im Alleenkataster aufgefithrt. Die Allee AL-GE-0015 Eichenallee an der Strafde

"Claesdelle" verlauft entlang der Strafse Claesdelle.

Verzeichnung Fachinformationssystem Larm NRW:
Die Bewertungsflachen sind bedingt durch die unmittelbar gegeniiber A 52 stark larmbelastet. Der 24 h Pegel

weist hierbei einen Wert von > 65 dB (A) aus. Die Larmbelastigung wurde auch vor Ort wahrend des Ortstermins
festgestellt und wahrgenommen.

8 http://www.gdu.nrw.de

9 http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/lp/de/karten

1° http://www.uvo.nrw.de

% http://www.uvo.nrw.de

12 http://alleen.naturschutzinformationen-nrw.de/nav2/Karte.aspx
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Legende

Straie, 24h-Pegel
»55. =60

L<=65

=70

>70..<=75

75

=70

Geb3ude

ohne Gebdudedaten

Verzeichnung Erosionsgefahrdung landwirtschaftlicher Flachen nach Landeserosionsschutzverordnung:*3
Gemafs den Angaben im Erosionsgefahrdungskataster fiir landwirtschaftliche Flachen des Geologischen Dienstes

NRW, ist die Bewertungsflache hinsichtlich Wassererosion und Winderosion gering gefahrdet.

Verzeichnung Fachinformationssystem Stoffliche Bodenbelastung NRW:*4
Entsprechend den Angaben im Fachinformationssystem Stoffliche Bodenbelastung NRW stehen keine

Bodenproben flir die Bewertungsflaichen zur Verfiigung. Hinsichtlich moglicher Altlasten wird auf die
Ausfiihrungen unter Punkt 2.2 des Gutachtens verwiesen.

Tabellarische Darstellung der Umweltdaten

Gemarkung Flur Flurstiick Flache|LSG LR NSG [AK BK |830/42 |GSN |BSN [VB |[TW |Bodenart Bodenzahl
Buer 111 39 5.552 |LSG-4408-0027 |LR-1Ila-100 - |AL-GE-0015 | - - - - - - _|Pseudogley-Braunerde  [30-60
Buer 111 40 12.679 [LSG-4408-0027 |LR-Illa-100 - |AL-GE-o015 | - - - - - | - |Braunerde 30-45
Buer 11 38 12.611 [LSG-4408-0027 [LR-IIla-100 - |AL-GE-o0015 | - Pseudogley-Braunerde  |30-60

LSG: Landschaftsschutzgebiet; LR: Landschaftsraum; NSG: Naturschutzgebiet; AK: Alleenkataster; BK: Biotopenkataster; §30/42: gesetzlich
geschiitzte Biotope gemaéf3 § 30 BNatSchG und § 42 LNatSchG; GSN: Gebiet fur den Schutz der Natur; BSN: Bereich fur den Schutz der Natur;
VB: Verbundflache; TW: Trinkwasserschutzgebiet

Da die Umweltbeeinflussungen die Bewertungsgrundstiicke auch nur tlw. betreffen kénnen, werden diese im
Folgenden noch einmal grafisch, unter Zuhilfenahme des freien-open-source-geografischen-Informationssystem,
kurz QGIS™, dargestellt:

3 http://www.erosion.nrw.de/
" http://www.stobo.nrw.de
'S https://www.qgis.org/de/site/
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Darstllung Landschaftsraum LR-IITa-100 Vestischer Hohenriicken
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=
4

. .-.-'.FJ. ;

Fan _Z". i L y
Es besteht keine Darstellung Naturschutzgebiet, Biotopenkataster, gesetzlich geschiitzte Biotope, Gebiet fir den

Schutz der Natur, Bereich fur den Schutz der Natur, Verbundfliche oder als geplantes bzw. bestehendes
Trinkwasserschutzgebiet.
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Bodenwertzahlen
Dntht kartiert oder nicht bewertet
. sehr gering - bis 18

Bl gering - 18 bis 35
[ mittel - 35 bis 55

[Choch - 55 bis 75
[ senr hoch - uber 75

Darstellung der Bodenart und Bodenzahlen.

- &

Es bestehen gerné ELWASWEB keine Darstellungen als eutrophierte oder Nitratbelastete Gebiete nach §13a
Diingeverordnung?®.

16 https://www.elwasweb.nrw.de/elwasweb/metadaten/belastete_gebiete_nitrat_2022_1htm
16 https://www.elwasweb.nrw.de/elwasweb/metadaten/eutrophierte_gebiete_2021.htm
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Darstellung der PV-Freiflachenanlagen Basisflaichen im Randstreifen der Bahn d Bundesautobahn:

[Metar]

362462,887 5715544,172
362469,149 5715345112 199,158

Summe 199,158 m| | Meter

() Kartesisch ie) Ellipsoidisch
¥ Information

Die Berechnungen basieren auf:
* Ellipsoidische Projektberechnung ist nicht gewahit. Abstand wird

Help H Neu ||Eonﬁg_uration|| Kopieren || Close

Die Bewertungsflachen liegen tlw. im Bereich der Basisflachen fur PV-Freiflichenanlagen entlang der BAB 52 von
500 m gemafs EEG 2023. Demzufolge ist auch die Lage innerhalb des 200 m Abstandes gemafs LEP-Erlass -
Erneuerbare Energien in NRW- als Voraussetzung fir ein privilegiertes Bauvorhaben fir einen geringen
Teilbereich der Flache vorhanden. Allerdings ist aufgrund der geringen Gréfde des Teilbereichs nicht von einer
wesentlichen Hoherwertigkeit bedingt durch die Lage im 200 m Streifen auszugehen.

Luftbilder aus dem geoportal ruhr'7:

Luftbildaufnahme 2022

17 https://luftbilder.geoportal.ruhr/
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Luftbildaufnahme 1951 — 1980
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Luftbildaufnahme 1925 —1930
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1  Grundstiucksdaten

Gemarkung Buer

Flur Flurstick Grofde Ackerland FN-Flache

111 38 12.611,00 m* 12.611,00 m*

111 39 5.552,00 m?* 5.552,00 m?*

111 40 12.679,00 m? 12.393,00 m? 286,00 m*
Ergebnis 30.842,00 m® 30.556,00 m® 286,00 m* |
Teilschlage
Name Gemarkung Flursttick Flur Groéfee m? Nutzung
TS1 Buer 40 111 12.404 Acker
TS2 Buer 39 111 5.544 Acker
TS3 Buer 38 111 12.610 Acker
Summe Ackerland 30.558 m?

= T - —

i g = T e

Die zu bewertenden Teilschlage sind ger-ﬁéfé Angaben der LWK NRW als Ackerland ausgewiesen und werden
dementsprechend bewertet. Die Teilschldge werden zusammen bewirtschaftet als eine wirtschaftliche Einheit.
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3.2 Grundsatze zur Wertermittlung'®

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,Verordnung tber
Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) und der ,Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken" (Wertermittlungs-
Richtlinien - WertR) zugrunde gelegt. Die Verkehrswertermittlung bezieht sich auf das Bewertungsgrundstiick
einschliefdlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware”.

Nach § 2 Abs. (1) ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde
zu legen.

Nach § 2 Abs. (2) und (3) ImmoWertV richten sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewodhnlichen Geschaftsverkehr
mafsgebenden Umstdnde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets. Der
Grundstlckszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsédchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Nach § 2 Abs. (4) und (5) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mafsgeblich ist. Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafsgebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafsgeblich ist.

3.3 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruaft und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefdungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mafs der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt
— sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

18 Internetprésenz des Bundesministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz: www.gesetze-im-internet.de
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3.3.1 Bodenwertermittlung ,Landwirtschaftliche Nutzflachen”

Schematische, vereinfachte Darstellung des Ablaufs der Verkehrswertermittlung fur landwirtschaftliche
Nutzflachen:

Verkehrswertermittlung von
landwirtschaftlichen Nutzflachen

- [ Zur Verfugung stehende Datengrundlagen J

* Uberregionale Betrachtung des Grundstiicksmarktes ‘

‘. Landesgrundstticksmarktbericht (www.boris.nrw.de)

\__ Auswertung verschiedener Ausfithrungen zur Entwicklung des Bodenmarktes

Bundesministerium fir Erndhrung und
Landwirtschaft www.bmelde

\__ Statistische Bundesamt www.destatis.de

Landschaftsverband Westfalen-Lippe www.lwlde

Statistisches Landesamt NRW www.it.nrw.de

{ Regionale Betrachtung des Grundstiicksmarktes

Grundstticksmarktberichte der betroffenden Gemeinden bzw. Kreise

\_ Auswertung von Indexreihen zur Einschatzung der aktuellen bzw. zukiinftigen Wertentwicklung

Auswertung der Ausfuhrungen im Grundstiicksmarktbericht

Auswertung der zonalen Bodenrichtwerte in den betroffenen Gemeinden

\__ www.boris.nrw.de

* Auswertung der Auskinfte aus den Kaufpreissammlungen

\__ Stellung der Auskunft aus der Kaufpreissammlung als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

\__Auswertung der Kaufpreise

Deskriptive Statistik zur Beschreibung und Auswertung der Datengrundlage

\_ Lagemafie
\_ Streuungsmaf2e

\__ Kovarianz und Korrelation

Ermittlung von Modellen bei ausreichender Datengrundlage

\__ Einfache lineare Regression

\__ Multiple lineare Regression

\ ( Vergleichswertverfahren (vgl. § 24 ImmoWertV ) zur
L Ermittlung des Verkehrswertes

{ Grundlage Bodenrichtwerte und/oder Ergebnisse der Auswertung der ‘
Auskunft aus der Kaufpreissammlung

{ Anpassung des ermittelten Bodenwertansatzes an die Besonderheiten des ‘
Bewertungsobjektes durch Anwendung entsprechender Zu- oder Abschlage

Die Verkehrswertermittlung landwirtschaftlicher Nutzflichen erfolgt in der Regel durch Anwendung des
Vergleichswertverfahrens nach § 24 ImmoWertV entsprechend dem oben dargestellten Ablaufschema. Eine
Auswertung des Uberregionalen Marktgeschehens erfolgt nur dann, wenn keine ausreichende Datengrundlage
zur Beurteilung des regionalen Marktgeschehens vorliegt.
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3.3.2 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt

Gelsenkirchen

Die folgenden Abbildungen und textlichen Ausfithrungen wurden dem Grundstiicksmarktbericht 2024 fur die

Stadt Gelsenkirchen entnommen.

LN-Flachen:

Im zurlickliegenden Jahr wurden bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen, bei denen Verkaufe unter
2.500 m? auBer Betracht bleiben, ein Kauffall registriert. Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffélle werden zur
weiteren Auswertung der land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen Kauffille aus den Jahren 2017-2023

zusammengefasst.

Tab. 14; Kauffille von land- und forstwirtschaftlichen Flachen von 2017 - 2023
Vergleich Anzahl - bereinigler Gesamtkaufpreis - bereinigter Kaufpreis - Grundstlcksfidche

& ber. GKP & ber. KP @ Gl
£ € ja m® m*
n Min | Max Min | Max Min | Max
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachan (2017-2022)
162,349 520 32.833
Ackerland ]
8821 | SBD, 000 2,50 | B0 2328 102 BT
) 42,543 4,61 B.ED2
Grinland ]
13,850 | 91,600 5,00 | £ 44 2790 18,320
T5.434 274 48,165
Wald 13
3.750 | 330.000 0,50 | 5,85 2.202 183187

9 www.boris.nrw.de
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3.4 Auswertung der Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

3.4.1 Hinweise zur statistischen Auswertung geméafs ImmoWertV u. ImmoWertA

Beziglich der Vorgehensweise zur Auswertung von Ausklnften aus der Kaufpreissammlung wird auf die
Ausfiihrungen in der ImmoWertV sowie erlduternd in der ImmoWertA verwiesen und untenstehend in
Stichpunkten zusammengefasst dargestellt.

ImmoWertA: Hinweise zur statistischen Auswertung

—1 § 9 ImmoWertV Eignung u. Anpassung Kaufpreise

§ 9 (1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf
den mafsgeblichen Stichtag und hinsichtlich Repréasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend
abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mafdgabe der Satze 2 und 3
berticksichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch
geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen.

Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch
geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschléage
oder in anderer Weise zu beriicksichtigen. Die Kaufpreise sind um die Werteinfliisse besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

Hierzu ImmoWertA: Die Berticksichtigung von Wertbeeinflussenden Unterschieden kann auch durch
geeignete statistische Methoden erfolgen.

§ 9 (2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten heranzuziehen,
bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse
beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse kann
angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen
Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

Hierzu ImmoWertA: Eine erhebliche Abweichung von Kaufpreisen und anderen Daten liegt dann vor, wenn sie
nicht mehr mit der Giblichen Streuung erklart werden kann. Dies ist nicht fest definierbar, sondern abhéangig
von der Homogenitét bzw. Heterogenitét des je weiligen Grundstiicksmarkts. Ausreifder konnen z. B. mittels
statistischer Verfahren erkannt werden.

7‘ Beispiele Ermittlungsmethodik gemaéfs Ausfihrungen in der ImmoWertA

Ermittlung von Mittelwerten, Mediane und Spannen J

Anwendung einer Regressionanalyse bzw. Regressionsgleichung J

[ Anwendung der multiplen linearen Regression J

Darstellung der Daten anhand der Boxplot-Methode J

Grundlegend ist festzuhalten, dass eine Auswertung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung nach
statistischen Grundsatzen erfolgen soll. Dies wird z.B. auch seit langerer Zeit durch die Gutachterausschiisse in
NRW bei der Ermittlung von Immobilienrichtwerten angewandt. Hierbei kommt es sowohl zur Anwendung von
deskriptiver Statistik wie auch zur Ermittlung von multiplen Regressionsgleichungen, um den Grundstiicksmarkt
statistisch zu beschreiben.
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3.4.2 Erlauterung Statistikbegriffe in Stichpunkten

Beim ortlichen Gutachterausschuss wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir landwirtschaftliche
Nutzflachen fir den Bereich des Bewertungsobjekts gestellt. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt.

Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung wurde unter Anwendung der Statistiksoftware JMP der Firma SAS
Institute analysiert. Die grundséatzlichen Begriffe, die im Rahmen der Auswertung relevant sind, werden in den
untenstehenden Abbildungen stichpunktartig erlautert:

[ Statistikbegriffe 1 }

Mittelwert

1

{ Summe Aller Zahlen / Anzahl der Werte

Ausreifder

i

1 Ein extrem hoher oder niedriger Wert, der vom Rest der Daten abweicht |

Schiefe Daten

U

+ Symmetrische Daten: Gaufésche Normalverteilung, die Daten sind symmetrisch, der MIttelwert wird nicht durch
Ausreifser beeinflusst

{ Durch Ausreifder nach rechts oder links verzerrte oder schief gezogene Daten ‘

[ Median (Zentralwert) }
+ Der Median ist ein Mittelwert und Lageparameter. Im Allgemeinen teilt ein Median einen Datensatz so in zwei
Halften, dass die Werte in der einen Hélfte nicht grofser als der Medianwert sind und in der anderen nicht kleiner.
[ Modalwert (Modus) ]
1 Der Modalwert einer Datenreihe ist der "beliebteste" Wert, der Wert mit der groften Haufigkeit. |
- [ Variationsbreite (Spannweite) }

Mit der Spannweite kann man messen, wie stark die Werte in einer Wertereihe streuen. Sie ist definiert als obere
Grenze - untere Grenze, wobei die oberer Grenze dem héchstenund die untere Grenze dem niedrigsten Wert
entspricht.
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[ Statistikbegriffe 2 }

Quartile

ﬂ{ Quartile sind Werte, die ihre Daten in Viertel teilen. Der niedrigste Wert wird unteres Quartil genannt, der héchste Wert
oberes Quartil. Das mittlere Quartil ist der Median.

—[ Interquartilsabstand J

h { Eine Art "Mini-Spannweite", die weniger sensibel fiir Ausreif3er ist. Sie ergibt sich durch: oberes Quartil - unteres Quartil.

h ‘{ Der Interquartilsabstand ist der Schwankungsbereich der mittleren 50 % der Daten.

. ﬂ{ Das k-te Perzentil ist der Wert bei k%

der Daten. Schreibweise Pk

‘{ Graphische Darstellung von Schwankungsbereichen

N ﬂ{ Ein Boxplot stellt die Spannweite mit der unteren und oberen Grenze, den Interquartilsabstand mit dem unteren und
oberen Quartil und den Median einer Datenreihe dar

Varianz

- ‘{ Die Varianz ist eine Methode zur Messung der Streuung von Daten. Die Varianz ist das Mittel der quadrierten Abweichungen vom Mlttelwert

—[ Standardabweichung J

h ‘{ Ist die Quadratwurzel aus der Varianz

ﬂ{ Mittel zur Beschreibung, wie weit typische Werte vom Mittelwert entfent sind. Je kleiner die Standardabweichung, desto néher liegen die
Werte am Mittelwert.

—[ P-Wert (kritischer Wert) J

- ‘{ Die Signifikanz erteilt eine Aussage dariiber, wie wahrscheinlich es ist, dass die Ergebnisse allein durch Zufall zustande gekommen sein kénnen. ‘

N ﬂ{ Der p-Wert ist das Ergebnis eines Signifikanztests zur Priiffung einer vorab aufgetellten (Null-) Hypothese. Ist der P-Wert kleiner als das vorab ‘
gewahlte Irrtums-(Signifikanz-)Niveau (meist 0,05), dann gilt das Ergebnis als statistisch signifikant.

—[ Bestimmtheitsmafs R2 }

N ﬂ{ Das R2 ist ein Glitemaf3 der linearen Regression. Das R2 gibt an, wie gut die unabhangigen Variablen geeignet sind die Varianz der
abhangigen zu erklaren. Das R2 liegt zwischen 0 (unbrauchbares Modell und 1 (perfektes Modell).

ﬂ{ Das Histogramm ist ein niitzliches Werkzeug zum Verstandnis der Verteilung einer kontinuierlichen Variablen. Mit einem Histogramm
werden der durchschnittliche Wert und die Variation sowie Extremwerte dargestellt.
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3-4.3

Analyse der Auskiinfte aus den Kaufpreissammlungen

Fir den Bereich der Bewertungsgrundstliicke wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Stadt
Gelsenkirchen fir landwirtschaftliche Nutzflachen, Acker- und Griunland, gestellt. Des Weiteren wurde eine
Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir die nach Auffassung des Unterzeichners mafsgeblichen Bereiche der
Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl gestellt, um den lokalen Grundstiicksmarkt besser abbilden zu kénnen.

Die vom Gutachterausschuss der Stadt Gelsenkirchen sowie dem Gutachterausschuss fir die Stadte Dorsten,
Gladbeck, Marl mitgeteilten Kaufpreise sind untenstehend ausschnittsweise und anonymisiert dargestellt.

Jahr
2019
2022
2023
2020
2021
2021
2020
2020
2022
2022
2022
2023
2023
2021
2022
2023
2023
2020
2020
2020
2020
2019
2019
2019
2019
2023
2023
2024
2019
2019
2022
2022
2022
2022
2022
2023
2021
2021
2019
2019
2021
2020
2023
2019
2019

KP in €'m?

10,01
9,05
5
8,93
9,25
8,43
8,14
10
g
7,53
15,4
8,97
2

8
6,3
511
7,94
9,08
3,64
5,97
8,81

6,98
6,73

12

10,5
11,67
8.5
6,3

15,4
3,53

8.5

6,78
10
3,5
8,57
8.4
5,45

Fldche [m?]

13041
6575
2517

21269
6303

14325
2456

19349
3766

29304

17947

43471
4352
3845

28197.5
5085
3778
2821
2747
5023

43438
BB55
6738
BO48
7475
7477

14070
3382
9025
78985

25176
8328
B553
7942

25148
2563
Ta417
7266
3300

11122

12403

31436
9921

19185
9183

Gemeinde

Gladbeck
Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl
Gladbeck
Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl
Gladbeck
Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl

Marl
Gelsenkirchen
Gelsenkirchen

MNutzungsart Bonitat

GF > FFrrF

R

P

R

PP FOFFFFPPFPPFPEFEFRFEPFFPR

0> 00FF>>00
=) 3 e v

49
42
36
3
a0
22
23
3z
32
27
3z
34
29
49
30
30
30
22
30
27
46
30
30
36
3
33
29
38
25
23
a7
<1
N
22
36
34

1
36
43
40
3
35
35
45
35
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Untersuchung der Verteilung der Kaufpreise:
Die einzelnen Einflussfaktoren, die im Rahmen der Auskunft aus der Kaufpreissammlung seitens der

Gutachterausschiisse zur Verfigung gestellt wurden, werden zundchst zur Visualisierung in Histogrammen
hinsichtlich ihrer Verteilung untersucht, bevor, soweit festgestellt, die Abhédngigkeit der einzelnen
Einflussfaktoren auf die Kaufpreishche gesondert betrachtet wird.

Visualisierung der Daten aus der Kaufpreisauskunft:

Jahr KP in €/m? Flache [m¥®]
- e
Za24 2% i lm .
i - - AO000 =
%
oz 0%, i 1
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13% I ot I_I
2022 22 10 -
_ k| 1 ;am
| 20000 -
201 135 = |
B 3% l E _N
RED ok : _au. B \/
—_— | o |
2018 24 adal = & Frer
o= D
Haufigkeiten Quantile Quantile
Klazss Haufighelten Wahrach, 100,0% Maximum 15,4 100,0%  Mamrnum 43471
2018 11 024444 £3,5% 15,4 a9.5% 43471
2020 B D778 SF 5% 15,4 97 5% L4666 05
201 B 013333 @0,0% 10,968 80,05 23401
2022 10 022223 75, 0% Cuaertil 025 T5.004 Craartil 16136
2023 g 020000 50,0%  Madian 8 50,05 Wadian B4
2024 1 002222 25,0% Chmrtil 57 25.0% Cuanil 4BAT 5
Surnme 45  1,00000 10,0% 3,554 10,0% 2mnd
Arizahd Tehlendar Werte ] 2,5% 1,15 2,5% 2465,15
B Hlassan 0.5% 1 0.5% 2456
00%  Minémum 1 0.0%  Mnimum 2456
Statistische KenngriBen Statistische KenngriBen
Mittabwar Tane2ez ttatwar 120588, 167
5ad. ~Abw, 2a434707 Sid,-Abw. 10403, 106
52d.-Fehlar Mittelweart  DLA3RTRST Sid.-Fehlar Mitiebwart 15508005
85% Kl oban Mittelwart B 4975347 5% Kl oben Mittebwart 15183 606
5% ¥ unten Mittebwart 6.7235057 5% Kl urten Mithetwarl  EB932.72TS
N 48 ] 45
Anzahi {shlandar Werta o Anzahl fahiender Werta o

Die Auswertung hinsichtlich des Veraufderungsjahres zeigt auf, dass die meisten der Verkaufe mit 24 % in 2019
und 22 % in 2022 stattgefunden haben und in die Auswertung eingeflossen sind. Das Jahr 2020 fliefdt mit 18 %,
das Jahr 2021 mit 13 %, das Jahr 2023 mit 20 % und das Jahr 2024 fliefst mit 2 % der Verkaufsfalle in die Auswertung
ein.

In der mittleren obenstehenden Abbildung werden die Kaufpreise in €/m? in einem Histogramm dargestellt und
in den darunter stehenden Tabellen hinsichtlich ihrer statistischen Kennzahlen und Quantile ausgewertet. Zu
erkennen ist, dass die Kaufpreise €/m? ilberwiegend in einer Spanne von 5,71 €/m? bis rd. 9,03 €/m? liegen. Der
Median ergibt sich bei 8 €/m? und der arithmetische Mittelwert bei rd. 7,61 €/m?.

Die Gesamtgrundstiicksflache wird in einem Histogramm dargestellt und in den darunter stehenden Tabellen
hinsichtlich ihrer statistischen Kennzahlen und Quantile ausgewertet. Zu erkennen ist, dass die
Gesamtgrundsticksflachen tiberwiegend in einer Spanne von rd. 4.687,5 m? bis 16.136 m? liegen. Der Median
ergibt sich bei 8.048 m? und der arithmetische Mittelwert bei rd. 12.058,17 m?.
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Gemeinde

et BIH
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Zu erkennen ist, dass die Stadt Marl mit 89 % die meisten Verkaufe verzeichnet hat. Gladbeck verzeichnet 7 % und

Gelsenkirchen geht mit lediglich 4 % in die Auswertung ein.

Die Auswertung hinsichtlich der Nutzungsart zeigt auf, dass 73 % der Kauffdlle Ackerland- und 27 %

Grunlandflachen waren.

Zu erkennen ist, dass die Bonitat iberwiegend in einer Spanne von rd. 30 bis 36 Bodenpunkten liegt. Der Median

ergibt sich bei 31 Bodenpunkten und der arithmetische Mittelwert bei 32,22 Bodenpunkten.
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Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise von numerischen und nicht numerischen Merkmalen:

Die mogliche Abhangigkeit der Kaufpreishéhe von den im Rahmen der Auskunft erfassten Einflussfaktoren wird

im Folgenden untersucht.

Einfaktorielle Analyse von KP in €m?® nach Jahr

13

L1 s

Einfaktorielle Analyse von KP in €/m® nach Gemeinde
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Kaufpreis nach Jahr:

Beziiglich der Zuordnung Kaufpreis zum Kaufzeitpunkt ist erkennbar, dass der Mittelwert von 2019 bis 2024 stetig
gestiegen ist. Ausreifser bildet das Jahr 2023. Fur 2024 lag jedoch zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung auch nur

ein Kaufpreis vor.

Gemeinde:

Hinsichtlich der Einschatzung des Kaufpreises nach Gemeindezugehérigkeit ist eine Abhédngigkeit zu erkennen.
Der Mittelwert der Grundstiicke, die in Marl verdufdert wurden, liegt mit rd. 7,54 €/m? hoher als der Mittelwert
von rd. 6,93 €/m? fir Grundsticke in Gelsenkirchen, jedoch niedriger als in Gladbeck mit 8,94 €/m?.

Einfaktorielle Analyse von KP in €'m? nach Nutzungsart
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Eine Abhangigkeit hinsichtlich der Nutzungsart ist eindeutig zu erkennen.
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Der Mittelwert liegt fur

Ackerlandflachen bei rd. 8,24 €/m? und der Mittelwert fir Grinlandflachen liegt bei rd. 5,86 €/m?.
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Bivariate Anpassung von KP in €'m2 nach Fliche [m?]

Bivariate Anpassung von KP in €m? nach Bonitat

15

7 14 - - e 19 - - |
W o ‘-! L] - .———_'_'___'__ . % : ':‘ "au _'_,_'_:-'-_1"_'_'-
£ L ____,_—'—"'_ - E L - -
— ] ~am =
% s 3% » % ___-o-'""_'--'_'-: " .
v e & 5 e . s % .
. - u . " s
- -
a o
=] 10000 ik 1 el 0000 SN o i@ 20 M L -]
Fidcias jr] Bontii
—— Lirsare Anpasaung — Linsars Anpassung
Lineare Anpassung Lineare Anpassung
KP in £/m* = B,887 75TS = 0,0000785 Fiache [mf KP In €/m = 40671285 + 0,1 (9896 Bonitin
Ubersicht der Anpassung Ubersicht der Anpassung
[ 0,071215 " D,083767
H korriglert 0048615 1 korriglert no726E02
Wurzal der mittieren quadratischan Atwaichung 2 850521 Wurzel dar mittieren quadratischan Aweichung 2834455
Mittebwert der Zislgrode 1608222 Mittebwert dar Ziekgrode T eogeae
Baobachiungon foder Summea Gowichba| 45 Boohachiunpon (odor Summa Gewichta) a8
Varianzanalyse Varianzanalyse
Summe  Mittiera Summa  Mittlers:
Cuelie Freiheitsgrade  Quadrate Quadrate  F-Wart Guello Freihoitsgrade  Quadrate Guadrate  F-Wart
Modall 1 2714829 271483 32070 Modall 1 3574BE] 367456 44402
Fhiar 4% 35408857  A,2342 Wahrsch, Fabiar 43 34547123 8,0342 Wahrsch,
K. Sumema a4 38121688 =F K. Summe 44 38121688 »F
0,076 [aREtE.
Parameterschitzer Parameterschitzer
Wahrsch, Wahrsch,
Tarm Schitzer Shd-Fahler -Werl =l Tarm Schitzer Std.-Fehler t-Werl =
Achsenabschnitt BE9TTSTS 0650082 10,18 Achsenabschnilt 40671285  1,731153 235 00235
Eliicha [m?] 00000755  4.158s-5 187 DOTE4 Bonfal a0888  o0EMI 21 I+

In der linken Abbildung wurde die Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grofse des Gesamtgrundstiicks
untersucht. Hierzu wurde eine lineare Regression durchgefihrt. Das Ergebnis ist als Gerade in der Abbildung
dargestellt und die zugehorige Gleichung unter dem Punkt lineare Anpassung aufgefithrt. Das r? der Anpassung
ist mit einem Wert von 0,071215 sehr gering ausgewiesen. Des Weiteren ist der p-Wert mit 0,0764 angegeben.
Daher kann von keiner nachgewiesenen Abhédngigkeit der Hohe des Kaufpreises von der Flachengréfde
ausgegangen werden.

In der rechten Abbildung wurde die Abhangigkeit der Vergleichspreise von der Bonitat der Flache untersucht.
Hierzu wurde eine lineare Regression durchgefiihrt. Das Ergebnis ist als Gerade in der Abbildung dargestellt und
die zugehorige Gleichung unter dem Punkt lineare Anpassung aufgefiithrt. Das r? der Anpassung ist mit einem
Wert von 0,093767 sehr gering ausgewiesen. Des Weiteren ist der p-Wert mit 0,0408 angegeben. Daher kann von
keiner nachgewiesenen Abhangigkeit der Hohe des Kaufpreises von der Bonitét der Flache ausgegangen werden.
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Gesamtes Modell
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In der linksstehenden Abbildung wurden die Kaufpreise einer
multiplen Regression unterzogen. Dabei erfolgte die
Berticksichtigung der Merkmale Nutzungsart, Jahr, Bonitéat,
Gesamtgrundstiicksflache und Gemeidnezugehorigkeit. Das
Ergebnis ist in der Abbildung dargestellt. Das r? der Anpassung
ist mit einem Wert von 0,430895 ausgewiesen. Des Weiteren ist
der p-Wert bei Nutzungsart mit 0,05496, bei Jahr mit 0,09934,
bei Bonitdt mit 0,11350, bei Gesamtgrundstiicksfliche mit
0,15127 und bei Gemeinde mit 0,81881 angegeben. Aufgrund der
dargestellten Parameter ist von einer ausreichenden Qualitét
des Modells auszugehen.
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Auf der Grundlage des zuvor dargestellten Modells erfolgt eine Vorhersageanalyse eines relativen Kaufpreises in
Abhangigkeit von den Modellparametern. Die Modellparameter wurden hierbei so gewéhlt, dass diese moglichst
den Parametern der zu bewertenden Grundstiicke entsprechen. Grundséatzlich erfolgt die Analyse fr Ackerland
mit einer Bonitat von 50, fur das Jahr 2024 und 3 ha Flache.

Analysediagramm - Vorhersageanalyse

i _'__,——'—"'- _F__ﬂ"- —
-4 ."I s _ﬂ__'_,_,.ff o
-+ | —
% n -~ R e
&
5
o
EE%EE%-ggggga:E:ﬁ:ﬂégi < ]
i 8
14 E
.-';" J'I-'|.:hel-'rrr' Eclr:l:ll "\:-P'\e-'ul-. Mukmrgsan

Durch Anwendung des Vorhersagemodells ergibt sich im fir die Merkmale Jahr 2024 fur Ackerland mit einer
Bonitat von 50 Punkten und einer Flache von 30.000 m? ein relativer Kaufpreis von rd. 14,50 €/m?bei einer Spanne
von rd. 7,70 €/m? - 21,30 €/m?.

Die folgende Wertermittlung erfolgt grundséatzlich auf der Grundlage des Bodenrichtwertes. Zur
Bertcksichtigung der verschiedenen Besonderheiten des Bewertungsgrundstiicks erfolgen verschiedene Zu- und
Abschlédge, die im Weiteren erladutert werden. Die zuvor ermittelten relativen Bodenwerte werden zur
Plausibilisierung der im Rahmen der Bewertung angesetzten Bodenwerte herangezogen.
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3.5 Flurstick 38

Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks°
3 2024 o @ <

Bodenrichbwest i -? E:u‘,m?

Manidwirtschabtliche Pilzhes

Lage und Werl ~

Gemeinde  Gehenkirchen
Drtsteil  Buar
Bodenrichtwertnummer 11500

Bodsmirichtviert TN

Stichtagdes 2024.031-01

Bodenrichtwertes

Bewuheeibonde Merkmale

Entwickiungsmustand  Fliche der Lard-und Foestwirtschadt
Mutrumgsart  lndwirtschahifiche Flache

Boderrichtwerf zim & £/0m

Hauptfeststellurgs roitpunkt
Hauprieststellungszeltpunks  2022-01-01
Frees el Hiohergeiraiis

Ammendungshineeise  Ortliche Fachindormatsanon

Bei der Bewertungsflache handelt es sich um einen Teilbereich eines Gesamtschlags, der als Ackerland genutzt
wird. Dieses Flurstick hat zusammen mit den Flursticken 39 und 40 eine adiquate bewirtschaftbare
Flachengrofde und die Ackerlandflache weist eine gute Bonitat von durchschnittlich 50 Bodenpunkten auf, verfigt
Uber einen guten regelmaéfsigen Zuschnitt und liegt in der Nédhe zu einer Bebauung.

Hinsichtlich eines Zuschlags fiir die Nahe landwirtschaftlicher Nutzflache zur Bebauung trifft der
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen in seinem Grundstiicksmarktbericht? 2023
folgende Aussage:

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage sind landwirtschaftliche Flachen, die sich durch ihre Nahe
zum Siedlungsraum (Ortsrand) auszeichnen.

Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage liegen der Auswertung nach 20 % bis 40 %
Uber den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Fldchen in freier Feldlage.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen trifft hierzu keine Aussagen.

Fur die verschiedenen beschriebenen Merkmale des Bewertungsgrundstiick erfolgen im Rahmen der Bewertung
Zu- oder Abschlage zum Bodenrichtwert.

20 www.boris.nrw.de
2 www.boris.nrw.de
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Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale angepasst.

Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Flurstiick 38

Bodenrichtwert 7,00 €/m?

Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024
Bewertungsstichtag 20.02.2024
Anpassung Stichtag
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert 7,00 €/m”
Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale

Anpassung in %
Flachengrofse, u. Bonitét der Gesamtflache 20% 1,40 €/m®
Zuschnitt der Gesamtfliache 5% 0,35 €/m®
Néihe zur Bebauung 20% 1,40 €/m®
objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10,15 €/m*
Bewertungsfldchengrofse 12.611,00 m*
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 128.00L,65 €
Bodenwert rd. 128.000,00 € ,

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2020 insgesamt 128.000,00 €.

3.5.1 Vergleichswertermittlung des Flurstiicks 38

Zur Bewertung des unbebauten Flursticks 38 sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aufsenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beruicksichtigen.

Bodenwert des Flurstiicks 38 (vgl. Bodenwertermittlung) 128.000,00 €
Wert der Aufdenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert des Flurstiicks 38 = 128.000,00 €

rd. 128.000,00 €
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3.6 Flurstiick 39

Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks??
3 2024 o @ <

Bodenrichbwest i -? E:u‘,m?

Manidwirtschabtliche Pilzhes

Lage und Werl ~

Gemeinde  Gehenkirchen
Drtsteil  Buar
Bodenrichtwertnummer 11500

Bodsmirichtviert TN

Stichtagdes 2024.031-01

Bodenrichtwertes

Bewuheeibonde Merkmale ik

Entwickiungsmustand  Fliche der Lard-und Foestwirtschadt
Mutrumgsart  lndwirtschahifiche Flache

Boderrichtwerf zim & £/0m

Hauptfeststellurgs roitpunkt
Hauprieststellungszeltpunks  2022-01-01
Frees el Hiohergeiraiis

Ammendungshineeise  Ortliche Fachindormatsanon

Bei der Bewertungsflache handelt es sich um einen Teilbereich des Gesamtschlags, der als Ackerland genutzt wird.
Dieses Flurstiick hat zusammen mit den Flurstiicken 38 und 40 eine addquate bewirtschaftbare Flachengrofse
und die Ackerlandflache weist eine gute Bonitat von durchschnittlich 50 Bodenpunkten auf, verfiigt Glber einen
guten regelmaéfdigen Zuschnitt und liegt in der Nahe zu einer Bebauung.

Hinsichtlich des Zuschlags fir die Nahe zur Bebauung trifft der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
Kreis Recklinghausen in seinem Grundsticksmarktbericht® 2023 folgende Aussage:

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage sind landwirtschaftliche Flachen, die sich durch ihre Nahe
zum Siedlungsraum (Ortsrand) auszeichnen.

Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage liegen der Auswertung nach 20 % bis 40 %
Uber den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Fldchen in freier Feldlage.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen trifft hierzu keine Aussagen.

Fur die verschiedenen beschriebenen Merkmale des Bewertungsgrundstiick erfolgen im Rahmen der Bewertung
Zu- oder Abschlage zum Bodenrichtwert.

22 www.boris.nrw.de
2 www.boris.nrw.de
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Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale angepasst.

Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Flurstiick 39

Bodenrichtwert 7,00 €/m?

Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024
Bewertungsstichtag 20.02.2024
Anpassung Stichtag 0% 0,00 €/m*
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert 7,00 €/m”

Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale
Anpassung in %

Flachengrofse, u. Bonitét der Gesamtflache 20% 1,40 €/m®
Zuschnitt der Gesamtfliache 5% 0,35 €/m®
Néihe zur Bebauung 20% 1,40 €/m®
objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10,15 €/m*
Bewertungsflachengrofse 5.552,00 m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 56.352,80 €

Bodenwert rd. 56.000,00 € ,

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2020 insgesamt 56.000,00 €.

3.6.1 Vergleichswertermittlung des Flurstiicks 39

Zur Bewertung des unbebauten Flursticks 39 sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aufsenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert des Flurstiicks 39 (vgl. Bodenwertermittlung) 56.000,00 €
Wert der Aufdenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert des Flurstiicks 39 = 56.000,00 €

rd. 56.000,00 €
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3.7 Flurstick 40

Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks4
(2 2024 Qo @ <

Bodenrichbwest i ? Efmr

Manidwirtschabtliche Pilzhes

Lage und Werl ~

Gemeinde  Gehenkirchen
Drtsteil  Buar
Bodenrichbwertnummer 51 1500

Bodsmirichtviert TN

Stichtagdes 2024.031-01

Bodenrichtwertes

Bewuheeibonde Merkmale ik

Entwickiungsmustand  Fliche der Lard-und Foestwirtschadt
Mutrumgsart  lndwirtschahifiche Flache

Boderrichtwerf nam & £

Hauptfeststellurgs roitpunkt
Hauprieststellungszeltpunks  2022-01-01
Fredes el | iohergetrase

Ammendungshineeise  Ortliche Fachindormatsanon

Bei der Bewertungsflache handelt es sich um einen Teilbereich des Gesamtschlags, der als Ackerland genutzt wird.
Dieses Flurstiick hat zusammen mit den Flurstiicken 38 und 39 eine adaquate bewirtschaftbare Flachengrofde und
die Ackerlandflache weist eine gute Bonitat von durchschnittlich 50 Bodenpunkten auf, verfigt Gber einen guten
regelmaéfdigen Zuschnitt und liegt in der Nahe zu einer Bebauung.

Hinsichtlich des Zuschlags fir die Nahe zur Bebauung trifft der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
Kreis Recklinghausen in seinem Grundstiicksmarktbericht® 2023 folgende Aussage:

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage sind landwirtschaftliche Flachen, die sich durch ihre Nahe
zum Siedlungsraum (Ortsrand) auszeichnen.

Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage liegen der Auswertung nach 20 % bis 40 %
Uber den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Fldchen in freier Feldlage.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen trifft hierzu keine Aussagen.

Fir die verschiedenen Merkmale erfolgen im Rahmen der Bewertung Zuschlage zum Bodenrichtwert.

24 www.boris.nrw.de
25 www.boris.nrw.de
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Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale angepasst.

Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Flursttck 40

Bodenrichtwert 7,00 €/m?

Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024
Bewertungsstichtag 20.02.2024
Anpassung Stichtag 0% 0,00 €/m*
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert 7,00 €/m”

Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale
Anpassung in %

Flachengrofse, u. Bonitét der Gesamtflache 20% 1,40 €/m®
Zuschnitt der Gesamtfliache 5% 0,35 €/m®
Néihe zur Bebauung 20% 1,40 €/m®
objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10,15 €/m*
Bewertungsflachengrofse 12.679,00 m*
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 128.691,85 €

Bodenwert rd. 129.000,00 € ,

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2020 insgesamt 129.000,00 €.

3.7.1  Vergleichswertermittlung des Flurstiicks 40

Zur Bewertung des Flurstiicks 40 sind ergédnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen
durch Auféenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert des Flurstiicks 40 (vgl. Bodenwertermittlung) 129.000,00 €
Wert der Aufdenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert des Flurstiicks 40 = 129.000,00 €

rd. 129.000,00 €
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4 Verkehrswerte unbelastet

Zusammenstellung der Werte der einzelnen Flursticke.

Bewertungsgrundstiick Wert

Flur 111, Flurstiick 38 128.000,00 €
Flur 111, Flursttick 39 56.000,00 €
Flur 111, Flurstiick 40 129.000,00 €
Summe 313.000,00 €

Gemafs Beschluss vom 19.01.2024 soll der Verkehrswert der unbelasteten Flurstiicke jeweils einzeln festgestellt
werden.

Flurstick 38

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Flurstiicks im Bereich Devesberg, Claesdelle

Grundbuch Blatt

Buer 3046

Gemarkung Flur Flurstiick
Buer 11 38

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 mit rd.

128.000,00 €

geschatzt.
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Flurstiick 39

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Flurstiicks im Bereich Devesberg, Claesdelle

Grundbuch Blatt

Buer 3046

Gemarkung Flur Flurstiick
Buer 11 39

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 mit rd.

56.000,00 €

geschatzt.
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Flurstiick 40

Der unbelastete Verkehrswert des unbebauten Flurstiicks im Bereich Devesberg, Claesdelle

Grundbuch Blatt

Buer 3046

Gemarkung Flur Flurstiick
Buer 11 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 mit rd.

129.000,00 €

geschatzt.
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5 Zusammenstellung der unbelasteten Verkehrswerte der Flursticke

Flurstiick 38

Flurstiick 39

Flurstiick 40

Verkehrswert gesamt

Ich versichere, dieses Gutachten
nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt zu haben.

128.000,00 €

56.000,00 €

129.000,00 €

313.000,00 €

Dirk Erdelmann genannt Meering
Zertifikatsinhaber:

CN=Dirk Erdelmann genannt Meering
C=DE

Zertifikatsaussteller:
CN=D-TRUST CA 3-21-1 2021
C=DE

O=D-Trust GmbH

Datum:
Di 07.05.2024 13:29
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6 Hinweise bezlglich der Erstellung des Gutachtens

Der Sachverstandige hat an dieser Ausarbeitung einschliefslich Fotografien ein Urheberrecht. Die Bewertung
wurde nur fur den angegebenen Zweck erstellt und darf nur fir diesen verwendet werden. Dritte Personen dirfen
ohne Zustimmung des Sachverstandigen die Bewertung nicht verwenden.

Die Bewertung begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegentiiber Dritten wird daher
ausgeschlossen.

Vervielfaltigungen und Veroffentlichungen, auch auszugsweise oder sinngemafd bediirfen der schriftlichen
Genehmigung des Verfassers.

Beschreibungen der Grundstiicke, der baulichen Anlagen, der Aufsenanlagen und des Zubehors stellen keine
vollstandige Aufzahlung von Einzelheiten dar. Sie dienen der allgemeinen Darstellung und als Grobiibersicht.

Der Unterzeichner tbernimmt fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der zur Bewertung herangezogener
schriftlicher und miundlicher Auskinfte sowie zur Verfigung gestellter Unterlagen keine Haftung.

Die Berechnungen erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationsprogrammes ohne Auf- und Abrundungen
mit mehreren Stellen hinter dem Komma, so dass sich bei ausgedruckten Betrdgen hinter dem Komma
geringfigige Abweichungen ergeben konnen. Soweit Flachengrofden ermittelt wurden, erfolgte dies
planimetrisch. Bei den Gréféenangaben handelt es sich daher um ca.-Werte.

Aufderdem wird darauf hingewiesen, dass die in der Bewertung enthaltenen Karten (z. B. Strafdenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschuitzt sind. Sie diirfen nicht aus der Bewertung separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefithrt werden. Eine Veroffentlichung im Internet ist ohne vorherige
Zustimmung nicht erlaubt.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBL. 2023 I Nr. 221) gedndert worden ist

BauNVO:
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL I S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI- 2023 I Nr. 6) gedndert worden ist

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsdtze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44)

ImmoWertA:
Vorschlag des Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen flir eine entsprechende
Beschlussfassung der Fachkommission Stddtebau der Bauministerkonferenz — Entwurf (Stand 22.12.2021)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Médrz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschliefdlich der Berichtigung vom 1. Juli
2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 20. Méarz 2014 (BAnz.
Nr. 24 S. 59 AT 11.04.2014)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL. I S. 42, ber. S. 2909, ber.
2003 I S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Mai 2021 (BGBI. I S. 1082)

BewG:
Bewertungsgesetz vom 1. Februar 1991 (BGBL. I S. 230), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 2.
November 2015 (BGBI. I S. 1834)
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Lageplan in Ubersicht, Luftbild in Ubersicht

Anlage 2: Grundbuchauszug

Anlage 3: Auskunft zum Bauplanungsrecht einschl. Ausfihrungen Landschaftsplan und Auskunft
Umlegungsbeschluss

Anlage 4: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage s: Auskunft bzgl. der Erschliefdungssituation

Anlage 6: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Anlage 7: Auskunft bzgl. der bergbaulichen Situation

Anlage 8: Fotos
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