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Teil A Allgemein

1. Angaben

1.1. Auftraggeber
Amtsgericht Solingen
Aktenzeichen 6 K 032/24

Frau Dipl.-Rechtspflegerin Schmitz
Goerdelerstr. 10

42651 Solingen

1.2. Wertermittlungsgrund / Auftrag
Das Bewertungsobjekt soll im Wege der Zwangsversteigerung zugunsten
der Glaubiger verwertet werden. Insofern ist der Verkehrswert gem. § 194

Baugesetzbuch zu ermitteln.

1.3. Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstandigen fir den 01. Oktober
2025, 13:30 Uhr durchgefihrt. Der Zwangsversteigerungsschuldner wurde
mit eingeschriecbenem Brief von diesem Termin informiert. Zur
Ortsbesichtigung ist ausschliellich der Sachverstandige erschienen. Das

Objekt konnte nur von aufen besichtigt werden.

1.4. Unterlagen

e Flurkarte (unmalf3stablich)

e Grundbuchauszug vom 14.01.2025

e Stadtplan und Geodaten von Solingen

e Bodenrichtwertauskunft der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses (GAA) in der Klingenstadt Solingen mit dem
Stichtag 01.01.2025

e Grundstucksmarktbericht 2025 fir die Klingenstadt Solingen

e Aktuelle Marktdaten der On-Geo GmbH
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1.5. Recherchen

o Geschaftsstelle des Gutachterausschusses (GAA) in der Klingenstadt
Solingen

e Untere Denkmalschutzbehdrde

¢ Klingenstadt Solingen (u.a. Stadtdienst Bauaufsicht, Stadtdienst Natur
und Umwelt)

o GEOportal. NRW

e GEOportal Solingen

e Makler-, Banken- und Anbieterbefragungen

o Eigene Datenbank

2. Hinweise

2.1. Behordenauskilnfte
Behordenausklnfte werden nur unverbindlich erteilt. Far

Gutachtensergebnisse aufgrund dieser Auskiinfte besteht keine Gewahr.

2.2. Berechnungen

Die Angaben zu den Flachen der aufstehenden Baulichkeiten (einfacher
EFH-Anbau (teilweise als Garage genutzt), zwei alte Garagenbauten)
werden Uberschlagig aus der Flurkarte entnommen. Hierdurch kénnen sich
Ungenauigkeiten ergeben, die Angaben sind daher ausschlieflich fir diese

Wertermittlung zu verwenden.

2.3. Beschreibung

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Sie
gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

Untersuchungen auf pflanzlichen oder tierischen Schadlingsbefall sowie
gesundheitsgefahrdende Baustoffe wurden weder durchgefihrt noch
bericksichtigt.

2.4. Bodenverhaltnisse
Far die Verkehrswertermittiung wurden keine Bodenuntersuchungen

durchgefuhrt. Es wurden altlastenfreie Verhaltnisse, unabhangig von
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Grundwassereinflissen, unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichtigung
Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zugrunde
liegende  Problematik  hingewiesen. Art und Umfang sowie
Sanierungsmoglichkeiten  kdnnen nur von Spezialinstituten  Uber
Bodenuntersuchungen festgestellt werden; diese wirden den Umfang einer

Grundstuckswertermittlung Uberschreiten.

2.5. Urheberrecht

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten und allen Bestandteilen,
einschliel3lich Anhangen, ein Urheberrecht.

Die Auftraggeber durfen das Gutachten nur fur den im Gutachten
angegebenen Zweck verwenden. Eine darlber hinausgehende
Verwendung, insbesondere Vervielfaltigung und Veréffentlichung, auch
auszugsweise oder sinngemal, ist nur mit schrifticher Genehmigung des

Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusatzlich zu honorieren.

2.6. Allgemeines
Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag

vorausgesetzt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektrik etc.)
wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird Funktionsfahigkeit unterstellt.

Alle Feststellungen des Sachverstiandigen bei der Ortsbesichtigung
erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).
Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf
vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Auch wurden
keine technischen Messgerate zur Untersuchung der Bausubstanz

eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel oder Bauschaden

erfolgt nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine

Gutachten Uber den Verkehrswert der in Solingen gelegenen Grundstiicke, Gemarkung Wald, Flur 56, Flurstiicke Nrn. 131, 130, 78 und 133,

Gebaude- und Freiflache, Frankenstralle 15 u.a.

262



Matthias Kirchner
Sachverstandiger

Gutachten Nr. GA/VW2219-25 Seite 6

Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind,
welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieRlich einer
eventuellen Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder
Nutzern) gefahrden.

Baumangel und -—schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie
zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uuber
gesundheitsschadigende = Baumaterialien  wurden ebenfalls  nicht

durchgeflihrt.

Ebenfalls wird unterstellt, dass zum jeweiligen Wertungsstichtag samtliche
offentlich-rechtlichen  Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die
maoglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.
Weiterhin wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt sowohl nach Art
moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe jeweils

Versicherungsschutz besitzt.

In Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragene Schuldverhaltnisse werden
bei der Bewertung nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
valutierende Verbindlichkeiten bei einem eventuellen Verkaufsfall oder
Zuschlag geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises oder eines

Ausgleichsbetrages kompensiert werden.
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Teil B Bodenbeschreibung

3. Lage und Umgebung

Staat: Deutschland

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk:  Dusseldorf

Einwohner Solingen: ca. 165.626 (Stand Ende Dezember 2024)

3.1. Makrolage

Der Regierungsbezirk Disseldorf ist einer von flinf Regierungsbezirken in
Nordrhein-Westfalen. Seine Behdrde heil3t Bezirksregierung Dusseldorf
und ist als Regierungsprasidium eine staatliche Mittelbehorde im
grundsatzlich dreistufigen Aufbau der staatlichen Verwaltung des Landes.
Sie ist die allgemeine Vertretung der Landesregierung im
Regierungsbezirk, sie bundelt die Tatigkeiten der Fachressorts, sie bt
Aufsicht aus und koordiniert das staatliche Handeln. Ihren Hauptsitz hat sie
im historischen Regierungsgebaude an der Cecilienallee 2 im Dusseldorfer
Stadtteil Pempelfort.

Der Regierungsbezirk Dusseldorf liegt im Nordwesten von Nordrhein-
Westfalen. Er ist bevolkerungsreich und sehr dicht besiedelt. Die Struktur
des Bezirks ist Uberwiegend stadtisch gepragt. Allein zehn kreisfreie
Stadte, davon vier im westlichen (rheinischen) Ruhrgebiet gehdren zu
seinem Gebiet. Dennoch werden etwa 52 Prozent der Flache
landwirtschaftlich genutzt und ein Siebtel der Flache ist bewaldet. Die
héchste Erhebung im Regierungsbezirk ist der Brodtberg mit 378,86 m (.
NN in Remscheid.

Die nordlichste Gemeinde ist Emmerich am Rhein, die westlichste
Kranenburg, beide im Kreis Kleve und die sudlichste Rommerskirchen im
Rhein-Kreis Neuss. Die Stadtgebiete von Wuppertal und Remscheid ragen

am weitesten in Richtung Osten hinaus.
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Der Regierungsbezirk Ddusseldorf grenzt im Norden an den
Regierungsbezirk Minster, im Osten an den Regierungsbezirk Arnsberg
und im Sdden an den Regierungsbezirk Kdln sowie im Westen an die

Niederlande.

Seit dem 1. Januar 1975 gliedert sich der Regierungsbezirk Diusseldorf in
funf Kreise (Kleve, Mettmann, Rhein-Kreis Neuss, Viersen, Wesel) mit
insgesamt 56 kreisangehdrigen Gemeinden und zehn kreisfreie Stadte
(Dusseldorf, Duisburg, Essen, Krefeld, Ménchengladbach, Milheim an der

Ruhr, Oberhausen, Remscheid, Solingen, Wuppertal).

3.2. Mikrolage

Solingen ist eine kreisfreie Grof3stadt im Regierungsbezirk Disseldorf in
Nordrhein-Westfalen. Solingen gehért zum Bergischen Land und zum
Bergischen Stadtedreieck, die Stadt ist zudem Bestandteil der

Metropolregion Rheinland und des Landschaftsverbands Rheinland.

Die Stadt Solingen ist das Zentrum der deutschen Schneidwarenindustrie,
insbesondere bei der Herstellung von Klingen sind Unternehmen aus
Solingen weltweit fihrend. Etwa 90 Prozent der deutschen Schneidwaren-
und Besteckhersteller sind in Solingen ansassig. Solinger Schneidwaren
sind mit der Herkunftsangabe Solingen durch die Solingenverordnung seit
1938 gesetzlich geschitzt. Damit ist Solingen die erste Stadt weltweit, die
auf diese Weise Schneidwarenprodukte schitzt. Seit dem 19. Marz 2012

fuhrt Solingen den amtlichen Namenszusatz Klingenstadt.

Die bekanntesten Wahrzeichen der Stadt sind Schloss Burg an der Wupper
und die mit 107 Metern hochste Eisenbahnbricke Deutschlands, die
Mingstener Briucke. Daruber hinaus hat Solingen ein elektrisches

Oberleitungsbussystem, welches zu den gréfiten Europas zahlt.

Solingen liegt ca. 24 Kilometer 6stlich von Dusseldorf und ca. 35 Kilometer

nordlich von Koln.
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Wuppertal und Remscheid (beides kreisfreie Stadte), Wermelskirchen und
Leichlingen (beide Rheinisch-Bergischer Kreis), Langenfeld, Hilden und

Haan (alle Kreis Mettmann) grenzen unmittelbar an die Stadt Solingen.

Das heutige Stadtgebiet Solingens besteht aus den finf Stadtbezirken
Grafrath, Wald, Solingen-Mitte, Burg/Hohscheid, Ohligs/Aufderhohe/

Merscheid mit eigener Bezirksvertretung.

Seit dem Mittelalter ist Solingen, erkennbar am Beinamen Klingenstadt, das
Herz der europaischen Schneidwarenindustrie. Rund 90 Prozent der
gesamtdeutschen Schneidwaren- und Besteckbranche ist in Solingen
ansassig. In Solingen macht sie heute mit 21 Prozent Anteil am
Gesamtumsatz des produzierenden Gewerbes einen wichtigen
Wirtschaftszweig aus. Auch der Industrieverband Schneid- und
Haushaltswaren e. V. ist in Solingen beheimatet.

Im Laufe der Jahrzehnte sind jedoch weitere Wirtschaftszweige
hinzugekommen, vor allem die Automobilzulieferung und die

Galvanotechnik.

In Ohligs befindet sich der grofite und wichtigste Bahnhof Solingens: der
Solinger Hauptbahnhof. Der gréfite Busbahnhof in Solingen ist der Ohligser
Busbahnhof, er liegt direkt am Hauptbahnhof. Viele Solinger Buslinien und
zwei O-Buslinien (Ringlinien 681 und 682) verbinden Ohligs mit fast allen
Solinger Stadtteilen.

Die Stadtautobahn ViehbachtalstraRe verlauft von Solingen-Mitte (Auffahrt
Frankfurter Damm) bis nach Solingen-Ohligs (Ausfahrt Bonner Strafl3e). Die
Viehbachtalstralle besitzt keinen direkten Anschluss an das
Fernstrallennetz und wurde auf Solinger Stadtgebiet als vierspurige
Stadtautobahn L 141n realisiert. Seit den 1970er-Jahren streiten Solinger
Kommunalpolitiker intensiv dartber, ob es sinnvoll ist, die Licke zwischen
der Ausfahrt Bonner Strale in Ohligs und der Autobahn A 3 auf Hildener
Stadtgebiet zu schlieRen, um auf diese Weise einen direkten Anschluss an
das FernstraRennetz zu ermdglichen. Diese (theoretische) Verlangerung

der Stadtautobahn Viehbachtalstrale und eine damit verbundene direkte
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Anschlussstelle auf Solinger Stadtgebiet, ist jedoch in der Solinger

Kommunalpolitik seit Jahrzehnten nicht mehrheitsfahig.

Solingen und Reutlingen sind die einzigen Grof3stadte in Deutschland, die
nicht direkt an das Autobahnnetz angeschlossen sind. Die
Autobahnanschlussstelle Solingen an der Autobahn A 3 befindet sich
wenige Kilometer sudlich von Ohligs auf dem Gebiet der Stadt Langenfeld
an der Stadtteilgrenze zu Solingen-Aufderhéhe. Seit dem Jahre 1936 ist
Solingen mit dieser Anschlussstelle an das Fernstrallennetz angebunden.
Weitere Autobahnanschlisse — Haan-West und Haan-Ost an der Autobahn
A 46 sowie Wermelskirchen an der Autobahn A 1 — liegen ebenfalls nur
wenig aulierhalb des Stadtgebiets. Die autobahnahnliche L 74 verbindet
Solingen mit dem Sonnborner Kreuz (A 46 und A 535). Das Hildener Kreuz
liegt mit der Anschlussstelle Hilden ca. acht Kilometer nordwestlich
entfernt.

In Solingen sind von Sekundarschule bis Gesamtschule alle Schulformen

vertreten.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtbezirk Solingen-Grafrath

vornehmlich an der Frankenstralte, Gemarkung Wald.

Grafrath ist der kleinste der funf Solinger Stadtbezirke. Er grenzt, im
Norden der Stadt Solingen gelegen, an die Nachbarstadte Haan im Westen
und Wuppertal im Norden und im Osten. Im Sidden schlief3t sich der
Solinger Stadtbezirk Mitte an, ebenfalls im Westen bildet Gréafrath eine
innerstadtische Grenze zum Stadtbezirk Wald. Die Stadtgrenze zu
Wuppertal bildet in weiten Teilen der Flusslauf der Wupper. Die
Stadtgrenze zu Haan wird teilweise durch die Itter gebildet, die im Heiligen
Born in Grafrath entspringt und bei Dusseldorf-Benrath in den Rhein
mindet. Zahlreiche weitere Bache durchziehen Grafrath, so etwa der

NuUmmener oder der Holzer Bach.
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In Grafrath, nahe dem ehemaligen Wasser- und heutigen Lichtturm,
befindet sich auf einer Héhe von 276 Metern tiber NHN Solingens héchster
Punkt.

Neben dem historischen Ortskern umfasst der heutige Stadtbezirk Grafrath
noch diverse weitere Wohngebiete und Ortslagen, einige in Form
weilerdhnlicher Hofschaften, von denen sich einige abseits der heutigen
Hauptdurchgangsstralden befinden. Aus einigen Hofschaften haben sich
Uber die Jahrzehnte gréRere Wohnviertel entwickelt, in denen die

ursprunglichen Hofgebaude nahezu verschwinden.

Daneben entstanden seit Anfang des 20. Jahrhunderts auch andere
grolkere Wohngebiete abseits des Ortskerns. Dazu zahlen die
Wohnsiedlung des Bauvereins Grafrath am sudostlichen Rande der
Altstadt (SchulstralRle, Melanchthonstralle, Huttenstrale, Schnitzlerstralle,
De-Leuw-StralRe) und die Siedlung Katharinenstrafte, dartiiber hinaus auch
die Siedlung am Abteiweg nordostlich der Altstadt oder das Gebiet
zwischen Central und Schlagbaum mit der Spar- und Bauvereinssiedlung

am Wasserturm.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 100 Meter FuRweg, die
Entfernung zum Bahnhof Solingen Rathaus ca. 1.800 Meter.
Einkaufsmdglichkeiten sind im naheren Umfeld in ausreichendem Mal}

vorhanden.

Die Lage wird laut Grundstucksmarktbericht 2025 als ,mittlere Wohnlage*®

charakterisiert.

4. Verkehrsanbindung / Entfernungen

e Hauptbahnhof Solingen ca. 8,3 Kilometer (StralRenverbindung)

e Bahnhof Solingen Rathaus ca. 1.800 Meter (Stral’enverbindung)

o Bushaltestelle ca. 100 Meter (Fuliweg)

o Autobahnanschluss der A46 (Anschlussstelle Haan-Ost) ca. 6,5

Kilometer (StralRenverbindung)
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o Bundesstralte B224 ca. 450 Meter (Stralienverbindung)

o Flughafen Dasseldorf ca. 36,5 Kilometer (Strallenverbindung)

e Stadt Hilden ca. 12,5 Kilometer (Stadtzentrum)

e Stadt Remscheid ca. 13 Kilometer (Stadtzentrum)

e Stadt Wuppertal ca. 16 Kilometer (Stadtzentrum)

e Stadt Leverkusen ca. 27 Kilometer (Stadtzentrum; kirzeste
Entfernung)

e Stadt Dusseldorf ca. 27 Kilometer (Stadtzentrum)

e Stadt Kéln ca. 39 Kilometer (Stadtzentrum)

5. ErschlieBung

Die vier Bewertungsgrundsticke werden erschlossen von den
Erschlielungsanlagen

a.) Frankenstrale bzw.

b.) ScheidterbachstralRe

Bei a.) handelt es sich um eine endgliltig hergestellte ErschlieBungsanlage.
Von der Stadt Solingen werden aus diesem Grunde keine

ErschlieBungsbeitrage mehr erhoben.

Bei b.) handelt es sich um eine noch nicht endgiltig hergestellte
ErschlieBungsanlage. Erschlielungsbeitrage sind daher noch zu erheben.
Ruckstandige bzw. nicht beglichene ErschlieBungsbeitragsforderungen

liegen nicht vor.

Gemal § 133 Abs. 3 des Baugesetzbuches vom 08.12.1986 kénnen fur ein
Grundstick vor Entstehen der Beitragspflicht Vorausleistungen auf den
ErschlieBungsbeitrag verlangt werden, wenn ein Bauvorhaben auf dem
Grundstick genehmigt wird oder wenn mit der Herstellung der
ErschlieBungsanlagen begonnen worden ist.

Unter Berlcksichtigung der gegenwartigen Sach- und Rechtslage wird bzw.

wurde z.Z. keine Vorausleistung erhoben.
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Soweit das o.g. Grundstick mit Teilflachen Bestandteil der &ffentlichen
Stralle ist, werden fir diese Teilflachen keine ErschlieRungsbeitrage

erhoben.

Anmerkung: Die ErschlieBung des Bewertungsflurstickes 131 verlauft
derzeit Uber das Flurstick 78. Nachfolgend wird ein Wegerecht fur die

zukunftige Nutzung fiktiv unterstellt.

Stralenbelag

Franken-/

Scheidterbachstralle: jeweils Asphalt

FuBwege: FrankenstralRe: groitenteils beidseitig,

ScheidterbachstrafRe: im Bereich des Flurstiicks 133

keine

Strallenbreite: Frankenstralle: ca. 13,5 Meter (inkl. FuBweg)
Scheidterbachstralle: ca. 45 Meter (ohne
Grinstreifen)

Versorgungsanschlisse flr

Wasser: nicht bekannt
Strom: nicht bekannt
Gas: nicht bekannt
Telefon: nicht bekannt
Abwasser: nicht bekannt

6. Grundstiick

Lage: Solingen-Grafrath; Gemarkung Wald
Form: Flurstick 131: langgestrecktes Flinfeck;
Flurstick 130: nahezu rechteckig;
Flurstick 78: ungleichmafig;
Flurstick 133: leicht trapezférmig
Topographie: Flurstick 131: in sich nahezu eben, Lage

unterhalb des StralRenniveaus;
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Flurstick 130: von Suden nach Norden leicht
abfallend;
Flurstick 78: Hangflache;
Flurstick 133: leichte Hanglage
Begrenzung: umliegend: vornehmlich Mehrfamilienhauser;
Nordlich des Flursticks: vornehmlich Grin-
und Waldflachen;
Die Bebauung des Flurstiicks 131 (ein kleiner
EFH-Anbau) grenzt im Norden an das
Eckgebaude Frankenstr. 21, welches
ursprianglich  ein  Flurstick war  und
zwischenzeitlich geteilt wurde
GrundstlcksgroRle: Flurstick 131: 195 m?;
Flurstick 130: 24 m?
Flurstick 78: 801 m?
Flurstick 133: 152 m?

Untergrund: normal tragfahig
Grundwasser: keine Probleme bekannt
Altlasten: die vier Bewertungsflursticke werden laut

Auskunft der Klingenstadt Solingen nicht im
Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige
Flachen geflihrt

Erschlielungsbeitrage: s. Kap. 5.

Denkmalschutz: das Objekt ist nicht in der Denkmalliste von
Solingen eingetragen

Baulasten: es bestehen gemaR der Klingenstadt Solingen

drei Baulasten (s. Kap. 14.)

7. Art und MaB der baulichen Nutzung

GemalR Bauberatung Solingen liegen die vier Bewertungsflurstiicke in

keinem Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Der Flachennutzungsplan stellt flr die vier Bewertungsflursticke

Uberwiegend Wohnbauflache dar. Einzig fir einen ndrdlichen Bereich des
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Flursticks 78 stellt der Flachennutzungsplan Grinflache dar. Die
planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich entweder nach § 34 BauGB
(unbeplanter Innenbereich) oder nach § 35 BauGB (Aulienbereich).

FUr das Flurstick 78 wurde vor Uber 20 Jahren ein Vorbescheid fur den
Bau einer Wohnanlage erteilt. Diese ,Genehmigung“ wurde jedoch nicht
verlangert, wodurch diese Erteilung des Vorbescheids erlischt. In 2023
wurde ein Neuantrag gestellt, welcher 2024 abgelehnt wurde. Eine
Bebauung wurde somit nicht genehmigt, dieses u.a. aus dem Grund, dass
die Vegetation so fortgeschritten ist, dass es einen Eingriff in die Natur

darstellen wurde. Eine Klage wurde daraufhin nicht erwogen.

Im Rahmen dieser Bewertung wird das Flurstiick 131 auch zukilnftig als
Wohnbauflache angesehen. Das zwischen dem Flurstliick 131 und der
Frankenstralle gelegene Flurstiick 130 ist als Verkehrsflache einzustufen.
Das Flurstuick 78 wird auf Grund des oben benannten
Ablehnungsbescheids, der Vegetation und der Hanglage als “Waldflache”
eingestuft. Das Flurstlick ist ebenfalls stark bewaldet und wiirde auf Grund
der Lage am Rand der vorhandenen Bebauung laut Auskunft der
Bauaufsicht Solingen voraussichtlich auch einen Ablehnungsbescheid
erhalten. Diese Flache wird nachfolgend daher als “sonstige Flache”

eingestuft.
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8. Grundbuchbestand

Grundbuchauszug vom: Amtsgericht: Solingen
14.01.2025

Grundbuch von Wald Band/Blatt: /5040A

. Bestandsverzeichnis:
Gemarkung Flur | FIst.-Nr. | Wirtschaftsart und | GroRe
Lage [m?]

1 - Wald 56 131 Gebaude - und Frei fliche, 1] o5
Frankenstrale 15

2 - Wald 56 130 Verkehrsflidche, -1 24
Frankenstrafe

3 - Wald 56 8 : Gebiaude - und Frelfliche, 8| 01
FrankenstraBe .

4 - Wald 56 133 Gebidude ~ und Freifliche, 1} 52
ScheéidterbachstraBe

Erste Abteilung (Eigentimer):

Nur in der Originalausfertigung

o Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):
1 3 Dauernde Beschriinkung dahin, daB die_Ruhrgas AG in Essen berechtigt ist, nach MaBgabe des im

2 |4
3 |3 '
5 1,2,3,4

Enteignungsver fahren festgestellten Planes in einem Grundstiickstreifen von 8 m» Breite eine
Gasfernleitung zu verlegen und die Grundstilcke zum Zwecke des Baues, des Betriebes und der
Unterhal tung der Leitung jederzeit zu benutzer, jedoch vorbehaltlich des Anspruches der Nut-

-zungsberechtigten auf Ersatzleistung far jeden hierbel angerichteten Flurschaden. Auf dem 8

n breiten Schutzstreifen der in Anspruch genommenen Grundsticke diirfen fir die Dauver des Be-
stehens der Leitung keine GebZude errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden,
die den Bestand der Gasfernlei tung gefihrden. Die AuBengrenzen des Schutzstreifens werden
bestimmt durch die Lage der Rohrleitung, deren Achse unter dey Mittellinle des B m Strelfens
1jegt. Die Ausiibung der Dienstbarkeit kann einem Dritten iibertragen werden. Eingetragen mit
Bezug auf das Ersuchen des Regierungsprisidenten in Diisseldorf vom 1. November 1940 einge-

tragen am 7. Mirz 1941.

Mit Grumdstiick Nr. 3 ven Blatt 3177 hierher ibertragen am 21. Mai 1997.
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) filr die jeweiligen Eigentdmer der Grundstilcke Flur 56 Flur-
stlick B2 (Wald Blatt 2366 und Nr. 132 (Blatt 3177) . Eingetragen unter Bezugnahme auf die

Bewllligungen vom 28. Mirz 1996 sowie 30. Oktober 1997 (UR - Nr. 495/19%6 und 1667/1997 -
Notar Dr.,Langenbach, Solingen) am 14. November 1997.

- : Lece

Gr ienstbarkeit (Milltonnenrecht) for den jeweiligen Eigentmar des Grundsticks Flur 56
Flurstidlck 82 (Wald Blatt 2366). Eingetiragen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 28.
Mirz 1996 ( - Nr. 465/1996 - Notar Dr. Langenbach, Solingen) am 14. November 1997.

: Lere
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Solingen, 6 K 32/24).
Eingetrqgen am 13.01.2025.

Schmitt
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. Dritte Abteilung:

Eintragungen werden hier nicht bertcksichtigt.
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Baubeschreibung

9. Gebaude

Bei der aufstehenden Bebauung auf dem Flurstick 131 handelt es sich
ausschlieflich um einen EFH-Anbau sowie zwei freilegungsreife
Garagengebaude (die Baujahre sind nicht bekannt). Die Baulichkeiten
befinden sich vornehmlich in einem sehr einfachen, teils baufélligen

Zustand. Die Gebaudequalitat ist als sehr einfach zu bezeichnen.

Die die anderen drei Flursticke waren zum Besichtigungszeitpunkt

unbebaut.

10. AuBenanlagen

Die unbebauten Flachen des Flurstiicks 131 sind vornehmlich betoniert.

11. Zusammenfassung

Auf eine detaillierte Baubeschreibung wird hier verzichtet, da sowohl mit
Blick auf die wirtschaftliche Nutzung des Grund- und Bodens als auch mit
Blick auf die Bauqualitdt und den Bauzustand die Freilegung und
Neubebauung die vernlnftigste Verwertung des Grundstiickes darstellt.
Nach Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist nur der
Bodenwert anzusetzen, wenn nach Abzug des Bodenverzinsungsbetrages
vom Gebadudereinertrag kein bzw. kein wesentlicher Ertragswert Ubrig
bleibt oder es ist der so genannte Liquidationswert anzusetzen, wenn aus
rechtlichen Hinderungsgrinden (bspw. Mietvertrage) eine alsbalde

Freilegung nicht moglich ist.
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Wertermittlung

12. Grundsatze zur Wahl der
Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
zu beurteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im Kauf-

fall zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) mehrere
Bewertungsmethoden zur Verfugung. Die moglichen Verfahren sind jedoch
nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des
Sachverstandigen, das fur die Bewertung geeignetste Verfahren

auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 kdnnen zur Ermittlung des

Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren

. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach
ImmoWertV 2021:

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021)

Fir manche Grundsticksarten, z. B. Eigentumswohnungen und Reihen-
hausgrundstlicke existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit
vergleichbaren Objekten. Den Marktteiinehmern sind zudem die flr
vergleichbare Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise aus dem
Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die Preisbildung fur

derartige Objekte im gewdhnlichen Geschaftsverkehr an diesen
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Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das

Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Sofern fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu
erzielende Rendite  (Mieteinnahme,  Wertsteigerung,  steuerliche
Abschreibung) im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Die Anwendung dieses
Verfahrens kommt Uberwiegend bei Mietwohnhausern, gewerblich oder

gemischt genutzten Grundstlicken, Hotels usw. zum Tragen.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Dieses Bewertungsverfahren kommt zur Anwendung, wenn die Ersatz-
beschaffungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den
Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs preisbestimmend
sind. Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundsticke
vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen,
sondern in der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhauser)

gebaut oder gekauft werden.

Wahl des Bewertungsverfahrens:

Es wird davon ausgegangen, dass ein Abbruch der Baulichkeiten auf dem
Flurstiick 131 stattfindet (es wird unterstellt, dass Mietvertrage dem nicht
entgegen stehen). Das Bewertungsobjekt wird gem.

Immobilienwertermittiungsverordnung als baureifes Grundstick betrachtet.

Baureife Grundsticke werden in der Regel und bei Vorliegen einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichsfallen durch das
Vergleichswertverfahren (§24 bis 26 ImmoWertV) bewertet.

Im vorliegenden Fall liegt ein aktueller Bodenrichtwert des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte der Klingenstadt Solingen

vor, welcher bereits aus einem Vergleichsverfahren ermittelt wurde. Dieser
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Bodenrichtwert wird entsprechend der baulichen Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundstlickes ins  Verhaltnis  zum SO genannten
Richtwertgrundstick gesetzt und so der Bodenwert ermittelt. Im
Allgemeinen wird dieses Verfahren als sachgerecht angesehen.

Die Bodenwertermittlung erfolgt daher durch das oben beschriebene,
indirekte Vergleichswertverfahren.

Der Verkehrswert des Bewertungsflurstickes 131 wird ermittelt durch den

Liquidationswert.
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13. Bodenwert

13.1. Anmerkungen zum Bodenwert

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der
Bodenwert i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV 2021). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Die Bodenrichtwerte sind lageabhangige Durchschnittswerte bezogen auf
einen Quadratmeter Grundstucksflache. Sie sind fur einzelne Gebiete oder
Quartiere, bei denen anndhernd gleiche Nutzungs- oder Wertverhaltnisse
vorliegen, unter Beachtung der ortstiblichen Baunutzung ermittelt und aus
Kaufpreisen abgeleitet. Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife und

erschlieBungsbeitragsfreie Grundstlicke.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstickes wie Zuschnitt, GrofRe,
ErschlieBungszustand, werterhdhende Rechte oder wertmindernde
Belastungen etc. bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der

Einzelwertermittlung jeweils besonders berlcksichtigt werden mussen.

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit
aktuellen, ortsublichen Preisen ermittelt werden (vgl. §§ 24 bis 26
ImmoWertV 2021). Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die
Wertigkeit des Grundsticks von im gewohnlichen Geschaftsverkehr
erzielten Preisen ableitbar ist. Hierfir wird eine entsprechende Anzahl
moglichst zeitnaher Vergleichsfalle bendtigt. Dabei ist fur die Wertableitung
die Vergleichbarkeit der Vergleichsfalle hinsichtlich der
wertbeeinflussenden Merkmale (§§ 3 bis 5 ImmoWertV 2021) erforderlich.

Sofern ein direkter Preisvergleich mit Kaufpreisen von
Vergleichsgrundstlicken nicht moglich ist, stellt ein indirekter Vergleich Uber

geeignete Bodenrichtwerte ein gangiges und anerkanntes Verfahren dar.
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Diese = werden regelmalig durch den  ortlich  zustdndigen

Gutachterausschuss beschlossen und veroffentlicht.

13.2. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses

In  Ermangelung =zeitnaher Vergleichspreise wird auf die vom
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Klingenstadt Solingen
ermittelten Bodenrichtwerte zurtickgegriffen.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 einen zonalen
Bodenrichtwert  fir  erschlieBungsbeitragsfreies  Wohnbauland — mit
dreigeschossiger Bauweise, einer Geschossflachenzahl von 1,1 und einer
GFZ-Baulandtiefe von bis 40 Meter von 375,-- €/m? fur diese Zone des
Quartiers ermittelt.

Die nordwestlich angrenzende Bodenrichtwertzone hat zum Stichtag
01.01.2025 einen zonalen Bodenrichtwert flir erschlieBungsbeitragsfreie

forstwirtschaftliche Flachen (ohne Aufwuchs) von 0,50 €/m?2.

Bodenwert
In Anlehnung an die ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Bericksichtigung

der vorhandenen Bebauung zu ermittelt.

Kleinere FlachengréRe werden hdher gehandelt als groRere Grundsticke.
Aus sachverstandiger Sicht hebt sich dieser Vorteil auf Grund der sehr
geringen GrundstiicksgroRe von nur 195 m? auf, was eine eingeschrankte

Bebaubarkeit zur Ursache hat. Eine Anpassung erfolgt somit nicht.

Der Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2025 lag 9 Monate vor dem
Wertermittlungsstichtag. Gemal  Gutachterausschuss und  der
Marktentwicklung ist mit keiner Steigerung des Bodenwertes zu rechnen.

Der Verfasser wird somit keine Anpassung des Bodenwertes vornehmen.

Weiterer Anpassungen bedarf es nicht.
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Berechnung Bodenwert:

Stichtag: 01.01.2025
Bodenrichtwertnummer: 18804
BRW: 375 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: frei

Art der Nutzung: Wohnbauflache
Geschosszahl: ]
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,1
GFZ-Baulandtiefe: 40

Anderung allg. Wertverhaltnisse BRW-Stichtag -> Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand
Grundsttickslage
Randlage der Bodenrichtwertzone
WGFZ
Grundstiicksflache
Grundsttickstiefe
Anpassung insgesamt:

BRW (angepasst): 375,0 €/m?
BRW (angepasst, gerundet): 375 €/m?

13.3. Bodenwert

Nach der Anpassung des Bodenrichtwerts ergibt

Grundstucksflache nachfolgend ermittelter Bodenwert:

Zum Flurstick 131:

Bodenwert Flurstiick 131
Flst.: (Teil-)Flache: Qualitat:
131 195 m? baureifes Land
Gesamt, gerundet

281
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Faktor: absolut:
1,00 0
1,00 0
1,00 0
1,00 0
1,00 0
1,00 0
1,00 0
1,00 0
0
sich aus der
BRW: Bodenwert:
375 €/m? 73.125€
73.100 €

Dieser Bodenwert von rd. 73.125 € fir das Flurstick 131 wird der

nachfolgenden Berechnung zugrunde gelegt.

Davon sind noch die Abbruch- und Freilegungskosten flr die aufstehenden

Baulichkeiten auf dem Flurstick 131 abzuziehen. Als Abbruch- und

Freilegungskosten werden in der Region durchschnittlich 30,-- €/m3

verlangt. Bei Uberschlagig ermittelten rd. 500 m® umbautem Raum ergeben

sich daraus Kosten von 15.000,-- €.
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Der Bodenwert = Objektwert des unbebauten und freigelegten Flurstiicks
131 ergibt sich somit zu 73.125,-- € - 15.000,-- € = 58.125,-- € inkl.

vorhandener Erschlieung.

Das Bewertungsobjekt ist langfristig als Liquidationsobjekt zu betrachten.
Es ist davon auszugehen, dass nachhaltig keine Mietertrage erzielt werden

konnen, die eine wirtschaftlich solide Basis darstellen.

Zum Flurstick 130:

Bei dem Flurstick handelt es sich um eine Verkehrsflache, derartige
Flachen werden vornehmlich in Verbindung mit Bauflachen zu rd. 20 % des
Baulandwertes gehandelt. Der Ansatz wird somit nachfolgend mit rd. 75

€/m? vorgenommen.

Bodenwert Flurstiick 130

Flst.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
130 24 m? baureifes Land 75 €/m? 1.800 €
Gesamt, gerundet 1.800 €

Zum Flurstick 78:

Anmerkung hierzu siehe Planungsrecht (Kap. 7.).

Fir das Flurstick 78 wurde in 2024 der Antrag auf Bebauung abgelehnt, da
die Vegetation zu weit fortgeschritten ist. Das Flurstiick ist stark bewaldet
(Baume alter als 20 Jahre), zudem weist es eine starke Hanglage auf.

Der Gutachterausschuss weist in seinem Grundstlicksmarktbericht fur
Waldflachen (forstwirtschaftliche Grundsticke mit Aufwuchs) eine
Kaufpreisspanne zwischen 0,90 €/m? und 3,00 €/m? aus. Nachfolgend
erscheint aus sachverstandiger Sicht ein Ansatz von rd. 2 €/m?

gerechtfertigt.

Bodenwert Flurstiick 78

Flst.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
78 801 m? Wald 2,00 €/m? 1.602 €
Gesamt, gerundet 1.600 €
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Zum Flurstuck 133:

Das Flurstlick 133 ist ebenfalls bewaldet und hangig. Es ist mit seinen 152
m? recht klein. Des Weiteren besteht zu Lasten des Flurstiicks ein
Wegerecht zu Gunsten des Flursticks 82.

Nachfolgend wird auf Grund der Lage an einem Siedlungsgebiet, der noch
nicht vorgenommenen Voranfrage und der moglichen Erweiterung fur das
Flurstiick 82 als “sonstige Flache” eingestuft.

Sonstige Flachen gemall § 3 Abs. 5 ImmoWertV sind Flachen, die sich
keinem der Entwicklungszustande (,Flachen der Land- und
Forstwirtschaft®, ,Bauerwartungsland®, ,Rohbauland®, ,baureifes Land")
zuordnen lassen.

Entsprechend dem § 3 Abs. 5 der ImmoWertV ist neben dem
Entwicklungszustand nach § 5 bei der Wertermittlung u.a. insbesondere zu
berlcksichtigen, ob am Qualitatsstichtag eine anderweitige Nutzung von
Flachen absehbar ist. Hierbei handelt es sich um

- besondere Flachen der Landwirtschaft

Diese Flachen sind durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage,
durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt.
Sie eignen sich fur auBerlandwirtschaftliche oder aul3erforst-wirtschaftliche
Nutzungen (z.B. Regenrickhaltebecken).

- hausnahe Gartenflachen

Diese werden zu bebauten Grundstlicken dazu erworben (Zuerwerbs-
/Arrondierungsflachen) und liegen auferhalb des eigentlichen
Baugrundstuicks (z.B. >40m Tiefe).

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 einen zonalen
Bodenrichtwert fur “sonstige Flachen” in der ndheren Umgebung von 15,--

€/m? ermittelt. Dieser Ansatz erscheint sachgerecht.

Bodenwert Flurstiick 133

Flst.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
133 152 m? sonstige Flachen 15,00 €/m? 2.280 €
Gesamt, gerundet 2.300 €

Gutachten Uber den Verkehrswert der in Solingen gelegenen Grundstiicke, Gemarkung Wald, Flur 56, Flurstiicke Nrn. 131, 130, 78 und 133,
Gebaude- und Freiflache, Frankenstral’e 15 u.a.
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14. Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Es sind besondere objektispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der

Ermittlung noch nicht erfasst sind, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage

oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den

marktublich erzielbaren Ertragen erhebliche abweichende Ertrage.

Eintragungen im Grundbuch (Lasten- und Beschrankungen):

Zu Lasten aller vier Flurstlcke:

Zwangsversteigerungsvermerk (Ifd. Nr. 4)

Der im Grundbuch eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk wird nach
Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht und hat keine

Wertrelevanz.

Zu Lasten Flurstlick 78:

Gasfernleitungsrecht (Ifd. Nr. 1)

Inwieweit aus dem Gasfernleitungsrecht Nachteile entstehen, ist nicht
bekannt. Augenscheinlich besteht die zuklnftige Nutzung ausschlieflich
als ,Waldflache®.

Miilltonnenrecht (Ifd. Nr. 3)

Dieses Recht wird als nicht storend bzw. als wertneutral beurteilt.

Zu Lasten Flurstuck 133:
Wegerecht (Ifd. Nr. 2)
Das Wegerecht zu Gunsten des Flurstick 82 ist ausreichend im

vorgenommenen Ansatz des Bodenwertes berucksichtigt.

Gutachten Uber den Verkehrswert der in Solingen gelegenen Grundstiicke, Gemarkung Wald, Flur 56, Flurstiicke Nrn. 131, 130, 78 und 133,
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Baulasten:
Im Baulastenverzeichnis werden drei Abstandsflachen-Baulasten zu Lasten

des ehemaligen Teilflurstlicks 79 (jetzt Flurstick 78) gefihrt:

Baulast aus 1993:

Baulastbbernoahmne

Ich, Klaus BUttner, bin EigentUmer des Grundstlckes Gemarkung Wald, Flur 58, Flur-

gtbek 79 (Grundbuch Weld - Blett 01268).

Auf dem Flurstiick B2 soll ein Wintergarten errichtet werden, wobel der erforderliche

Grenzabstand nicht eingehalten wird.

Ich Ubernehme hiermit gegenWber der Stadt Solingen - Bausufsichtabehbrde - die #f-
fentlich rechtliche Verpflichtung, die im Lageplen grau eingezeichnete Fllche als Ab-
standfliche im Sinne des § 6 der Bauvordnung fur das Land Wordrhein.Westfalen (Baud

NW) zugunsten des Flurstlickes 82 zu Ubernehmen.

Die mit dieser Baulast belegte Fldche ist im anliegenden Lageplan des tffentlich he-
gtellten Vermessungsingenieurs von Pavel vom 10.12.19%2 in grauer Farbe gekennzeich-

net.

Diese Baulast wird in das Baulastenverzeichnie eingetragen und ist auch dem Rechts-

nachfolger gegenllber wirksam.

Solingen, 28_ Jan. 993

7lbes (JouodTrey
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LAGEPLAN

S
| by | o
El

P56 s o
Grundbuch zur Baulast Eguolimar & Bovgrundstichs
S o Jon | BM oo Bt e i SR ki Borechoar dor Bashicha:
| | 310 |37 Gittner, Kisus i e PRy —— boansr. Bt e
| Siitiner Renate. geb (apl Vorgarienat zug: rulGssige Boutl. S
79 1 Bt tner. Klous ‘onrochnungsf. Fiiche: S
{argeiorfigh aul Grand ambisher Uinfsriagen und sigener Grticher Aufrabimes

" Selingen__, dw10Degember 1992

Baulastort &\ g tandatliche

; Boulas tflgche : cas 2

Belastetes Grundstiick:

3

‘ Geom.: Wald Flur : 56 Flsts

EigentOmer : Bittner,Klaus

Erwerber :

Gem.:Wald Flur: 56 Fist.: 82

‘ Beglnstigtes Grundstlck :
igentiimer: Blibtner,Klaus
Eigentimer: L/ tner. Ronate,geb. Caplan

Behringatrafe 19

Erwerber 5655 Solingen

Lageplan zur Baulastiibernshme-Erklirung

e 28 Jan. 193
) 3
A
£ @ Qe
\ (i ) ke
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Baulast aus 1994:
.Baﬁlnstl.lbezun'hn_z

Ich, Elaus Bittner, bin Eigentimer des Grundstlickes Gemarkung Wald, Flur 56, Flur-

stck 79 (Grundbuch Wald - Blatt 01l268).

Auf dem Fluretilck 82 soll eim Iil.Lll'c.l!rgnrr_lan errichtet werden, wobei der erforderliche

Grenzahstand nicht eingehaiten wird.

Ich tibernehme hiermit gegenliber der Stadt Selingen - BauaufsichtsbehBrde - die Bf- I
fentlich rechtliche Verpflichtung, die im Lageplan grau eingezeichnete Fliche als Ab-
standfliéche im Sinne des § 6 der Bauordnung filr das Lend Nordrhein-Westfalen (BauD

WW) rugunsten des Flurstckes 82 zu Ubernehmen.

Die mit dieser Baulast belegte Fliche ist im anliegenden Lageplan des bffentlich be-

stellten '-Femenunssinge'nieun von Pavel vom 27.05.1994 in grauer Parbe gekennzelch-

net.

Diese Baulast-wird in das Baulastenverzeichnis eingetragen und ist auch dem Rechtsa

nachfolger gegenfber wirksam.

‘Solingen, 1 3..DEI. 1994

Gutachten Uber den Verkehrswert der in Solingen gelegenen Grundstiicke, Gemarkung Wald, Flur 56, Flurstiicke Nrn. 131, 130, 78 und 133,
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LAGEPLAN ==

2ur Baulast

Grund!
Wit
sz | arrr

Motitos 1:.500____ RR 75725 Boich. Buch Nr. JAL2.

Bauisstfizche; oe. B3
‘ Belastetes Grundstiick

wald

Gemarkung:
EigontOmer gistener,

Erwerber;

Gemarkung: 14

Baulast aus 1996:

Baul astilbernahma

Ich, Klaus Bilittner, bin Eigentiimer des Grundstiickes Gemarkung
Wald, Flur 56, Flurstiick 79 (Grundbuch Wald - Blatt 01268).

Dae Flurstiick 79 soll geteilt werden.

| Exgentomer: Biittner,
Biittner, Renate, ged. Caplan

Bavlastar: Abstandsflfchenbanlast

Flrsg  Fursiter 59
e . GrdbBl: 1248

| Bequnstigtes Grundstick:

Flur. 56 Furstick: §2
Kiaua GrabBl: 2366

Lageplsn zar Baulastiibernahme-Erkiiirung
TOm 13, Dez 1994

Sol,,
T
[z 8 @ Ltadt Solingen
(2t ' e L

o GOkt

“Stag

Ich iibernehme hiermit gegeniiber der Stadt Solingen
- Bauaufsichtsbehirde - die #8ffentlich rechtliche Verpflichtung,
die im Lageplan griin eingezeichnete Fldche als Abstandfllche im

Sinne des § 6 der Bauordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen

(Bau0 NW) zugunsten der Grundstiicksteilflliche B des Flurstiickes

79 zu ilibernehmen.

Die mit dieser Baulast belegte Fliche ist im anliegenden Lageplan

des fffentlich bestellten Vermessungsingenieurs wvon Pavel wvom

04.06.1%996 in griiner Farbe gekennzeichnet.

Diese Baulast wird in das Baulastenverzeichnis eingetragen und

ist auch dem Rechtsnachfolger gegeniiber wirksam.

o

Solingen, B 15

Gutachten Uber den Verkehrswert der in Solingen gelegenen Grundstiicke, Gemarkung Wald, Flur 56, Flurstiicke Nrn. 131, 130, 78 und 133,
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!vaplnn zur Baulast
peindebezick: Sofingen.. . .
porkung:  Wad
i 46 Blatt: ___ Fhuraiich.
sadbuch : Bond-_____

i

2
Baulastfliche: ca. 23 B

Belastetes Grun
Gemariung: Wald Fle 56 Flstick tlw. 79

Exgentimer. Biittaer, Klaus GbBl: 1268

Ewetber: Seven, Metin
Kinigsberger Str. 2
4076k Langenfeld
Bequnstiotes Grundstick:
Gemarkung: Wald Fur 56 Flurstick tlm. 79
Eigentamer Bittner, Klaus bl 1268

Das benannte Flurstick 79 wurde zwischenzeitlich (voraussichtlich um
1996) in die Flursticke 131 und 129 geteilt. Die Eintragungen in Bezug auf
das jetzige Flurstlick 131 aus 1993 und 1994 finden sich in der Baulast aus
1996 wieder, daher wird ausschlieBlich die Abstandsflache aus dieser
Baulast in Ansatz gebracht. Die Abstandflache betragt rd. 23 m?, ihr wird
nachfolgend der Bodenwertansatz (s. Bodenwertermittiung Kap. 13.) von
375 €/m? zugeteilt:

= 23 m?x375€/m?=rd. 8.625 €

Der Liquidationswert betragt somit fur das Flurstick 131 rd. 49.500,-- €
(58.125 € - 8.625 €).

Gutachten Uber den Verkehrswert der in Solingen gelegenen Grundstiicke, Gemarkung Wald, Flur 56, Flurstiicke Nrn. 131, 130, 78 und 133,
Gebaude- und Freiflache, Frankenstral’e 15 u.a.
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Verkehrswert und Zusammenfassung

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder sonstiger
Gegenstédnde oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen

waére."“

§ 194 BauGB

15. Zusammenfassung

Fir derartige Objekte besteht eine durchschnittiche Nachfrage am

Grundstiicksmarkt.

Der Sachverstandige und der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
gehen von einer Preisstagnation aus. Ein Marktanpassungs- Zu- oder-

Abschlag ist nicht angezeigt.

16. Ergebnis

Unter Beachtung aller Bewertungsmerkmale wird der Verkehrswert fur das
fiktiv unbebaute Wohngrundstuick, Flurstick Nr. 131, Flur 56, Gemarkung
Wald, Gebaude- und Freiflache, Frankenstralle 15 in 42653 Solingen-
Grafrath, zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2025 mit

49.500,-- €,

in Worten: neunundvierzigtausendfinfhundert Euro,

Gutachten Uber den Verkehrswert der in Solingen gelegenen Grundstiicke, Gemarkung Wald, Flur 56, Flurstiicke Nrn. 131, 130, 78 und 133,

Gebaude- und Freiflache, Frankenstralle 15 u.a.
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der Verkehrswert fir das Flurstiick Nr. 130, Flur 56, Gemarkung Wald,
Verkehrsflache, Frankenstralle in 42653 Solingen-Grafrath, zum
Wertermittlungsstichtag 01.10.2025 mit

1.800,-- €,
in Worten: eintausendachthundert Euro,
der Verkehrswert flr das unbebaute Grundstiick, Flurstiick Nr. 78, Flur 56,
Gemarkung Wald, Gebdude- und Freiflaiche, Frankenstrale in 42653
Solingen-Grafrath, zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2025 mit

1.600,-- €,
in Worten: eintausendsechshundert Euro,
und der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstick, Flurstiick Nr. 133,

Flur 56, Gemarkung Wald, Gebaude- und Freiflache, Scheidterbachstralle
in 42653 Solingen-Grafrath, zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2025 mit

2.300,-- €,
in Worten: zweitausenddreihundert Euro,

bewertet.

Gutachten Uber den Verkehrswert der in Solingen gelegenen Grundstiicke, Gemarkung Wald, Flur 56, Flurstiicke Nrn. 131, 130, 78 und 133,
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Teil F Anhang

17. Auszug aus dem Stadtplan von Solingen

Nur in der Originalausfertigung

18. Ubersichtskarte

Nur in der Originalausfertigung

19. Flurkarte

Nur in der Originalausfertigung

Gutachten Uber den Verkehrswert der in Solingen gelegenen Grundstiicke, Gemarkung Wald, Flur 56, Flurstiicke Nrn. 131, 130, 78 und 133,
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20. Fotodokumentation, Foto 1 bis 9

1. Zufahrt zum bebauten Flurstiick 131

2. Flurstiicke 130 und 131 von der Frankenstrafie aus
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3. Aufstehende Bebauung auf Flursttick 131

4. Aufstehende Bebauung auf Flurstick 131
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Gebaude- und Freiflache, Frankenstral’e 15 u.a.



295

Matthias Kirchner Gutachten Nr. GA/VW2219-25 Seite 38
Sachverstandiger

5. Flurstick 78 (Teilansicht)

6. Flurstick 133 (Teilansicht)
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7. Umgebungsansichten Frankenstralie
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Das Bewertungsobjekt wurde von mir am 01. Oktober 2025
besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und

Verantwortung erstellt.

Diusseldorf, 28.11.2025
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