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1.0  ALLGEMEINE ANGABEN 

  Eigentümer 8.1   
 

    
 

  8.2  
 

  8.3  
 

 
  Amtsgericht Jülich 

 

  Grundbuch von Freialdenhoven 
 

                Blatt  306  Nr. 1 
 

  Gemarkung Freialdenhoven 
 

    Flur   2 
 

     Flurstück   34 
 

     Größe  3.587 qm 

 
 
1.1 Zweck der Wertermittlung Ermittlung des Verkehrswertes 
  in einem Zwangsversteigerungsverfahren  
  zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft 
 
 
1.2  Grundlage der Wertermittlung  

• Immobilienwertermittlungsverordnung  
      (ImmoWertV) vom 14.07.2021 
      (BGBL, I 2021, 44) 
 

• Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06) 
vom 01.06.2006 

 

• Baugesetzbuch (BauGB), 56. Auflage, 2024 
 
 
 
1.3 Auftraggeber Amtsgericht Jülich  
  Abt. 007 K 
  Geschäfts-Nr. des Amtsgerichts: 
  007 K  9/24 
  Beschluss vom 28.05.2024 
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1.4 Ortsbesichtigung erfolgte am 30. Juli 2024 
   

  Teilnehmer: 
 

  •  der Unterzeichner mit einer Mitarbeiterin  
      des Sachverständigenbüros 
 
 
 

1.5 Bewertungsstichtag     30. Juli 2024 
  -  Zeitpunkt der Ortsbesichtigung  - 

 
 
 

1.6 Qualitätsstichtag     30. Juli 2024 
 
 
 

1.7 Unterlagen 

  •  beglaubigter Grundbuchauszug  
      vom 22.03.2024 
 

  •  Flurkarte M 1:1000 vom 14.06.2024 
 

  •  örtliche Feststellungen 
 

  •  Auskünfte von Dienststellen der Gemeinde  
      Aldenhoven und des Kreises Düren 
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2.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTÜCKS 
 
2.1 Lage, Stadtteil, 
 umgebende Bebauung Das zu bewertende landwirtschaftliche Flurstück 

liegt rd. 150 m nördlich der Bebauung des 

Ortsteils Freialdenhoven der Gemeinde 

Aldenhoven.  

 

  Freialdenhoven liegt mit rd. 980 Einwohnern im 

Norden der Gemeinde Aldenhoven. 

 

  Aldenhoven mit rd. 14.200 Einwohnern liegt im 

Nord-Westen des Kreises Düren und grenzt an 

weitere Städte und Gemeinden des Kreises Düren 

und der StädteRegion Aachen. 

 

 
 

  Zur großräumigen Lage siehe Planausschnitte auf 

der folgenden Seite. 

 
 
 

 

  
 

  



SACHVERSTÄNDIGENBÜRO BONENKAMP    

Dipl.- Ing. Heinz Bonenkamp Architekt                                                                
Öffentlich best. und vereidigter Sachverständiger            Bewertungsobjekt: 
                 Acker, Hinter dem Schutterum 

Dr.- Ing. Architekt   52457 Aldenhoven-Freialdenhoven                       7 

Dipl.- Wirtsch.- Ing.  Florian Bonenkamp                                                              
Zertifizierter Sachverständiger 
__________________________________________________________________________________________ 

 
 
 

         
 

(Quelle: www.wikipedia.org)  (Quelle: www.wikipedia.org) 

 
 
 
 

 
 

(Quelle: www.openstreetmap.de) 

  

http://www.wikipedia.org/
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2.2 GRUNDSTÜCKSDATEN 
 
 Gemarkung:   Freialdenhoven 
 

Flur Flurstück Bezeichnung

(Nutzungsart lt. Grundbuch)

2 34 Acker 

Hinter dem Schutterum 3.587 qm

lt. Grundbuch

Größe

 
 
Länge  : rd.  155,0 m 
 

Breite  : rd.    23,0 m   
 

Grundstückszuschnitt  : nahezu rechteckig mit parallelen Längsfronten 
   (siehe Ausschnitt aus der Flurkarte) 
 

Längsausrichtung   : nahezu Nord – Ost / Süd - West 
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2.3  Erschließung Das zu bewertende Flurstück wird erschlossen 
  an seinen Schmalseiten jeweils durch einen 
  Wirtschaftsweg.  
 
 
 

   
 

 Westlich verlaufender Wirtschaftsweg 

 

   
 

 Östlich verlaufender Wirtschaftsweg 

 
 
 
3.0  BEBAUUNG / NUTZUNG Das Flurstück ist unbebaut, es wird als Ackerland 
  genutzt. 
 
 
 
3.1  Pachtverhältnisse Lt. Angabe von Herrn RA Dr. Kleffmann liegt ein 
  schriftlicher Pachtvertrag nicht vor.  
  Das Flurstück wird zusammen mit angrenzenden 
  Flurstücken bewirtschaftet. 
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3.2  Gezahlte Pacht Lt. Angabe wurde für die zu bewertende Fläche 
  eine Pacht von 100,00 €/ p.a. gezahlt. 
  Ob dies aktuell noch zutreffend ist, konnte nicht
  festgestellt werden. 
 
 
  Als Pächter wurde von Herrn RA Dr. Kleffmann  
  genannt: 
 
  Hermann Josef Flecken 
  Mauritiusstraße 6 
  52457 Aldenhoven – Freialdenhoven 
 
  Diese Angabe wurde nicht überprüft. 
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4.0 RECHTE / LASTEN UND 
 BESCHRÄNKUNGEN 

 
 

4.1 Grundbuch Rechte 
 

  Keine 
 
 
  Lasten und Beschränkungen 
 

  In Abt. II des Grundbuches ist eingetragen: 
 
  Lfd. Nr. 1 
 

 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
 bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amts-
 gericht Jülich, 7 K 9/24). Eingetragen am 
22.03.2024 

 
 
 
4.2  Baulastenverzeichnis Auf eine Anfrage des Unterzeichners an den 

 Kreis Düren  - Bauordnungsamt -  wurde fol-
 gende Auskunft erteilt. 

 
  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 
 

  Grundstück Aldenhoven, Gemarkung Freialden-
  hoven, Flur 2, Flurstück 34 
 

  Bescheinigung 
 

  Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem / den 
  v. g. Grundstück / en mit den angeführten Katas-
  terbezeichnungen derzeit keine Baulasten i. S. 
  des § 85 BauO NRW eingetragen sind. 
 
 
  Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage  
  beigefügt. 
 
 
4.3 Altlasten Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-

gesetzes (BBodSchG) vom 17. März 1998 § 2 
(zuletzt geändert 24. Februar 2012 BGB S. 212) 
sind: 
 

"(5) (auszugsweise zitiert) 
 

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie 
sonstige Grundstücke, auf denen Abfälle 
behandelt, gelagert oder abgelagert worden 
sind (Altablagerungen), und 
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2. Grundstücke stillgelegter Anlagen und 
sonstige Grundstücke, auf denen mit 
umweltgefährdenden Stoffen umgegangen 
worden ist (Altstandorte), 

 

durch die schädliche Bodenveränderungen oder 
sonstige Gefahren für den einzelnen oder die 
Allgemeinheit hervorgerufen werden. 
 
(6) Altlastverdächtige Flächen im Sinne dieses 
Gesetzes sind Altablagerungen und Altstandorte, 
bei denen der Verdacht schädlicher Bodenverän-
derungen oder sonstiger Gefahren für den ein-
zelnen oder die Allgemeinheit besteht.  

 
 Auf eine Anfrage des Unterzeichners an den 
 Kreis Düren  - Umweltamt -  wurde folgende 
 Auskunft erteilt. 
 

Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflächen-
kataster des Kreises Düren 

 

Bezug nehmend auf Ihre Anfrage zur Auskunft 
aus dem Altlastenkataster ist der Sachverhalt 
geprüft worden. Für das angefragte Grundstück 
 

 Gemarkung  Freialdenhoven  
 Flur  2  
 Flurstück 34  
 Anschrift Acker, Hinter dem  
  Schutterum 
 

 liegen der Unteren Bodenschutzbehörde des 
Kreises Düren keine Anhaltspunkte für das 
Vorliegen auf Altlasten oder schädliche 
Bodenveränderungen im Sinne des Bundes-
bodenschutzgesetzes vor. 
 
 
Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage  
beigefügt. 

 
 
4.4  Erschließungsbeitrags- und  
 abgabenrechtlicher Zustand Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die 
  Gemeinde Aldenhoven  -  Bauverwaltung -  
  wurde folgende Auskunft erteilt: 
 
  Unter Bezugnahme auf Ihre E-Mail vom 13. Juni 
  2024 wird hiermit bescheinigt, dass 
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1) das Grundstück Gemarkung Freialdenhoven, Flur 
2, Flurstück 34, "Hinter dem Schutterum" nicht 
erschlossen ist und keine Erschließungskosten 
geplant sind. 

 
2) Beitragspflichtige Maßnahmen, die einer 

Abrechnung nach § 8 KAG NW unterliegen, 
wurden nicht durchgeführt und sind auch derzeit 
nicht geplant. 

 
 

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage 
beigefügt. 

 
 
 
4.5  Auskunft über die berg- 
 baulichen Verhältnisse  
 und Berg schadens- 
 gefährdung  Auf eine Anfrage an die Bezirksregierung 

Arnsberg bezüglich der bergbaulichen 
Verhältnisse wurde die auf der folgenden Seite 
befindliche Auskunft erteilt: 
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4.6  Sonstige Rechte /Lasten Sind mir nicht bekannt. 
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5.0 PLANUNGSRECHTLICHE AUSWEISUNG 

 
 
Das zu bewertende Grundstück liegt nach Einsicht in den Geodatenbestand der Kreises 
Düren nicht im räumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplans. 
 
Der Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Aldenhoven stellt das zu bewertende 
Grundstück als Fläche für die Landwirtschaft dar. 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
 

 Ausschnitt FNP 
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6.0  WERTERMITTLUNG 

 
 
6.1 Wertermittlungsverfahren 

 
Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden u. a. in der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Hiernach stehen 3 Verfahren zur 
Auswahl: 
 
1. das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26) 
 

2. das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34) 
 

3. das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39) 
 
Die Wahl des Verfahrens ist gemäß § 8 (Abs. 1 ImmoWertV) nach der Art des 
Gegenstandes der Wertermittlung (§ 1) unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstände des 
Einzelfalles auszuwählen. 

 
 
 
6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 

 
 
Die Anwendung des unmittelbaren Vergleichswertverfahrens, welches auf einfachem 
und direktem Weg zum Verkehrswert führt, setzt voraus, dass geeignete Vergleichsobjekte 
in ausreichender Anzahl vorhanden sind, die in ihren wertrelevanten Eigenschaften mit 
dem zu bewertenden Objekt entweder identisch oder nur geringfügig abweichend sind. 
Entsprechende Vergleichsobjekte, die diese Voraussetzungen erfüllen, sind im 
vorliegenden Fall in ausreichender Anzahl nicht vorhanden. 
 
Die beiden übrigen Verfahren beinhalten die Ermittlung von Zwischenwerten, nämlich des 
Ertragswertes bzw. des Sachwertes, aus denen der Verkehrswert unter 
Berücksichtigung der Lage auf dem Grundstücksmarkt (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) abgeleitet 
wird. 
 
Der Ertragswert ergibt sich auf der Grundlage des Ertrages der Aufbauten und 
Außenanlagen sowie des Wertes des Grund und Bodens (§ 27 ImmoWertV). 
Er ist deshalb besonders für die Ermittlung von Verkehrswerten geeignet, wenn es sich um 
Objekte handelt, die nach im allgemeinen Geschäftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten als Kapitalanlage dienen und deshalb nach dem Ertrag beurteilt werden. 
 
Im Gegensatz dazu umfasst der Sachwert die Summe des Bodenwertes sowie der 
baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen (§ 35 ImmoWertV). 
Aus den Gepflogenheiten des allgemeinen Geschäftsverkehrs ergibt sich nach 
allgemeinen Bewertungserkenntnissen, dass der Sachwert dann für die Ermittlung des 
Verkehrswertes relevant ist, wenn es sich um Objekte handelt, die üblicherweise 
zumindest im Wesentlichen zur Eigennutzung bestimmt sind. 
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Das hier zu bewertende Grundstück ist unbebaut. 
 
Daher umfasst der Verkehrswert nur den Wert des Grund und Bodens. 
 
Der Bodenwert wird im mittelbaren Vergleichswertverfahren gem. § 40 
ImmoWertV vom Richtwert des Gutachterausschusses für Grundstückswerte des 
Kreises Düren abgeleitet. 
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7.0 Qualitätsbestimmung 

 

 

In § 5  ImmoWertV „Entwicklungszustand“ heißt es: 

 

(1) Flächen der Land- und Forstwirtschaft sind Flächen, die, ohne Bauerwartungsland, 

Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- und forstwirtschaftlich nutzbar sind. 

 

(2) Bauerwartungsland sind Flächen, die nach ihren weiteren Grundstücksmerkmalen (§ 

6), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen städte-baulichen 

Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit 

hinreichender Sicherheit erwarten lassen.  

 

(3) Rohbauland sind Flächen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs für 

eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschließung aber noch nicht gesichert 

ist oder die nach Lage, Form oder Größe für eine bauliche Nutzung unzureichend 

gestaltet sind. 

 

(4) Baureifes Land sind Flächen, die nach öffentlich-rechtlichen Vorschriften und den 

tatsächlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.  

 

 

 

 

Aus dem Beschriebenen ergibt sich, dass im vorliegenden Fall von der 

Qualitätsstufe einer Fläche für die Landwirtschaft ohne Bauerwartung gem. § 5 Abs. 

1 ImmoWertV auszugehen ist.  
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7.1  BEZEICHNUNG DES FLURSTÜCKES 
       IM LIEGENSCHAFTSKATASTER 
 
 

  
 

  



SACHVERSTÄNDIGENBÜRO BONENKAMP    

Dipl.- Ing. Heinz Bonenkamp Architekt                                                                
Öffentlich best. und vereidigter Sachverständiger            Bewertungsobjekt: 
                 Acker, Hinter dem Schutterum 

Dr.- Ing. Architekt   52457 Aldenhoven-Freialdenhoven                       22 

Dipl.- Wirtsch.- Ing.  Florian Bonenkamp                                                              
Zertifizierter Sachverständiger 
__________________________________________________________________________________________ 

 
 
 
8.0  BEWERTUNG 
 
 
8.1  Grundstücksrichtwert 
 
 
 Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Kreis Düren für 

Ackerflächen der hier zu bewertenden großräumigen Lage beträgt zum 01.01.2024    
12,00 €/qm. 

 
 
 Das Richtwertgrundstück ist wie folgt definiert: 
 

 •   Entwicklungszustand  Fläche der Land- und Forstwirtschaft 
 

 •   Nutzungsart  Acker 
 

  •   Fläche 10.000 qm  
 

  •   Tiefe keine Angabe 
 

  •   Ackerzahl 70 - 90  
 
 
  
 Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Kreis Düren hat keine Anpassungen 

wegen Flächengröße und Bonität bezüglich landwirtschaftlicher Grundstücke 
veröffentlicht. 

 
 
 In der Erläuterung zu den Richtwerten heißt es: 
 

Beim Richtwert handelt es sich um einen Mittelwert der in den entsprechenden Gebieten 
tatsächlich im innerlandwirtschaftlichen und innerforstwirtschaftlichen 
Grundstücksverkehr gezahlten Kaufpreise.  
Es wird darauf hingewiesen, dass der Streubereich dieser Kaufpreise zum Teil relativ groß  
ist. 
 
Bei der Mittelbildung wurden keine Untersuchungen bezüglich eventueller 
Besonderheiten der einzelnen Kaufpreise (z.B. Bonität, Grundstücksform, Größe, Lage 
zum Hof etc.) vorgenommen. 

 
Der Richtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert für land- und 
forstwirtschaftlich genutzte Flächen mit der Nutzungsart Ackerland, Grünland und 
Forstwirtschaft im Außenbereich bei einer wirtschaftlichen Größe von 10.000 m² und 
regelmäßigem Zuschnitt. 

 
 Wie in dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster auf Seite 21 dargestellt, betragen 
 die Ackerzahlen des Bewertungsflurstückes 87 bzw. 79. 
 
 Sie entsprechen somit den Merkmalen des Richtwertgrundstückes. 
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8.2  Wertansatz 
 

Als Ausgangswert der landwirtschaftlichen Nutzfläche wird von dem o. a. Richtwert von 
12,00 €/qm ausgegangen. 
 
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in des Kreises Düren hat  - wie 
beschrieben -  keine Anpassungen der Richtwerte bezüglich abweichender Eigenschaf-
ten der Grundstücke veröffentlicht. 
 
Der o.a, Bodenrichtwert wird daher zunächst ohne Anpassungen der folgenden 
Bewertung zugrunde gelegt und der Bodenwert wie folgt ermittelt. 
 
 
Somit ergibt sich: 
 
Gemarkung:  Freialdenhoven 
 

Flur: 2     Flurstück: 34     Größe  =  3.587 qm     Bodenzahlen 78/72     Ackerzahlen: 87/79 
 
Ausgangswert  =   12,00 €/qm 
 

Anpassung Fläche ¹  --- 
 

Anpassung Güte  --- 
 

Zuschnitt / Topografie --- 
 

Erschließung / Erreichbarkeit --- 
 
 

    ¹  Da keine Auswertungen über Flächenanpassungen vorliegen, wird der o.a. Wert   
 unverändert zugrunde gelegt. 

 
Somit ergibt sich: 
 

  12,00 €/qm   +/    0 %    =   12,00 €/qm 
 

 
 

Daraus folgt: 
 

Flur Flurstück Bezeichnung €/qm € gesamt

2 34 Acker 

Hinter dem Schutterum 3.587 qm 12,00 € 43.044,00 €

    Bodenwert € 43.044,00

lt. Grundbuch

Größe
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9.0 VERKEHRSWERT   (MARKTWERT) 

 
 

Der Verkehrswert

der landwirtschaftlichen Nutzfläche

Gemarkung: Freialdenhoven

Flur: 2, Flurstück: 34

Hinter dem Schutterum

in 52457 Aldenhoven - Freialdenhoven

wird zum Bewertungszeitpunkt 30. Juli 2024

ermittelt mit

43.044,00 €

 
 
 
Der 2/3 Anteil an der vorgenannten landwirtschaftlichen Nutzfläche beträgt 
 

  
 

28.696,00 €

 
 
 
 
Herzogenrath, 02. September 2024 
 
 
 
 
 
 
 
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber 
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung des 
Gutachtens und der dazugehörigen Anlagen (auch in elektronischer Form) durch 
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers des Gutachtens 
gestattet. 
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