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1 Auftrag, Sachverhalt, Aufgabenstellung und Unterlagen

1.1 Auftrag

Auftraggeber:

1.2 Allgemeine Angaben

Eigentimer laut Grundbuch:
Pachter/Mieter:

Amtsgericht Konigswinter
53637 Konigswinter

Az.: 008 K 015/23
Auftrag vom 11.12.2023

siehe Originalgutachten
nicht bekannt

Amtsgericht: Konigswinter
Grundbuch: siehe Tabelle 1
Tabelle 1: Bewertungsgrundstiicke mit Angaben des Grundbuches
Gemarkung | Blatt Lage Flur |Flurstiick | Nutzungsart [Flache inha
Honnef 324 | Im Rauen Graben 29 224 Waldfidche 00591
Honnef 5824 | Im Rauen Graben 25 262 Waldfiache 0,0542
Honnef 2824 Am Strang 20 171 Waldfache 00194
Honnef 5824 | InderlangerWizse | 15 230 Waldfache 00,1366
Quelle: Gundbuchausug Stand:04.10 2023 0,2693

Die Bewertung der Grundstucke ist abzustellen auf den

Qualitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:
Ortstermin:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gutachtenerstellung:

Besonderheiten:

15.06.2024
15.06.2024
05.06.2024

Ein Forstsachverstandiger
und der unterzeichnende Sachverstandige

Alle fur die Ausarbeitung des vorliegenden Gutach-
tens relevanten Daten wurden am Tag der Ortsbe-
sichtigung sowie bei der nachfolgenden Flachenbege-
hung durch den Sachverstandigen aufgenommen.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und voll-
standigen Verantwortung erstellt.

Keine

/7
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1.3 Auftragsabwicklung

Bei den folgenden Behorden wurden schriftliche Auskulnfte eingeholt:

- Stadtverwaltung Konigswinter zu Fragen der

- Grundstucksqualitat

- Bauleitplanung

- Flachennutzungsplan

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Kreisverwaltung Rhein-Sieg-Kreis
- Belastung mit Altlasten

- Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und der Stadt

Troisdorf
- Bodenrichtwerte

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Folgende Unterlagen wurden dem Unterzeichner fur die Erstellung des Gutachtens zur Verfu-
gung gestellt bzw. von ihm beschafft und verwendet:

- Flurkarten in verschiedenen Malstaben
- Luftbilder mit unterlegter Flurkarte in verschiedenen Mal3staben
- unbeglaubigter auszugsweiser Grundbuchauszug vom 4. Oktober 2023
- Auszuge aus dem Liegenschaftsbuch
- Flursticks- und Eigentimernachweis
- Einordnung in Natur-, Landschafts- und Wasserschutz

Anmerkung zur Bewertung:

Das Bewertungsobjekt wird nur insoweit beschrieben, wie
dies fur die Herleitung der Wertermittlung von Bedeutung ist.
Es wird darauf hingewiesen, dass durch den Gutachter keine
Untersuchungen auf Altlasten oder Bodenbelastungen
durchgefuhrt wurden.

Bei den Bewertungsgrundsticken handelt es sich um forst-
wirtschaftlich genutzte bzw. nutzbare Grundsticke. Die Be-
stellungsgebiete des Unterzeichners umfassen nicht diese
Nutzungsart. Nach Ricksprache mit dem Amtsgericht wurde
daher ein offentlich bestellter und vereidigter Forstsachver-
standiger hinzugezogen.

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund der aufgefuhrten Unterlagen, Mitteilungen der Auftraggeber und der Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin, ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische,
chemische o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden mit Hilfe der EDV durchgefuhrt und weisen
meist einige Stellen hinter dem Komma aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit durch
den Leser und soll nicht etwa eine Ubertriebene Genauigkeit vortauschen, die in Schatzungen
nicht enthalten sein kann. Auch gerundete Zahlen werden u. U. mit mehreren Stellen hinter
dem Komma weitergerechnet, so dass beim Nachrechnen leichte Abweichungen auftreten

konnen.

(r
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1.4 Begriffserlauterung/-klarung

1.4.1 Grundstiick

Als ,Grundstuck® wird ein raumlich abgegrenzter Teil der Grundstiicksoberflache bezeichnet,
welcher in einem Grundbuch unter eben dieser Bezeichnung gefuhrt wird.

Zu beachten ist, dass in Deutschland keine Legaldefinition fur den Begriff an sich besteht, so
dass dieser in der Umgangssprache haufig genutzt wird. Im juristischen Bereich hingegen wird
dieser Begriff als bekannt vorausgesetzt und deswegen auch nicht naher im BGB definiert. Die
oben angegebene inhaltliche Bestimmung des Begriffes ,Grundstiuck® ergibt sich vielmehr aus
der Grundbuchordnung und dem BGB. Zudem hat der Grundstlcksinhaber bestimmte Grund-
stlcksrechte.

Allgemeines

Ein Grundstuck ist demzufolge nicht gleichzusetzen mit einem Flurstick: wahrend ein Flur-
stlck als die kleinste Buchungseinheit des Liegenschaftskatasters anzusehen ist, besteht ein
Grundstuck aus einem solchen Flurstick beziehungsweise mehreren zusammengesetzten
Flursticken. Dabei mussen die zusammengesetzten Flurstlicke nicht zwangslaufig nebenei-
nander liegen.

1.4.1.1 Wesentliche Bestandteile

Zu einem Grundstuck gehoren die wesentlichen Bestandteile eines Grundstucks sowie das
Zubehor eines Grundstucks. Gemal § 93 BGB sind wesentliche Bestandteile einer Sache jene
Teile, die ,nicht voneinander getrennt werden kdnnen, ohne dass der eine Teil oder aber an-
dere Teile zerstort, in seinem Wesen geandert oder in seinem Wert gemindert wird“. Wesent-
liche Bestandteile haben keine eigenen Rechte; man spricht hierbei von der ,Rechtsunfahigkeit
wesentlicher Bestandteile®.

So zahlen zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstucks gemall § 94 BGB

Sachen, die mit dem Grund und Boden fest verbunden sind, insbesondere Gebaude und
Erzeugnisse des Grundstucks, z. B. Pflanzen, solange sie mit dem Boden zusammenhan-
gen.

Die mit dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen kdnnen beispielsweise Zaune oder
Fertiggaragen aus Beton sein.

Auch die zur Herstellung eines Gebaudes eingeflugten Sachen, wie beispielsweise eine Hei-
zungsanlage, zahlen zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundsticks.

Ausnahmen bestehen bei jenen Sachen, die nur vorubergehend mit dem Grundstick verbun-
den gewesen sind. Bringt ein Mieter beispielsweise im Sommer seine Zimmerpflanzen in den
Garten und tragt sie im Herbst wieder ins Haus, so kdnnen diese nicht als wesentlicher Be-
standteil eines Grundsticks bezeichnet werden und bleiben somit Eigentum des Mieters.

Ebenfalls differenziert zu betrachten sind sogenannte ,Scheinbestandteile®, die nur voriber-
gehend mit der Hauptsache verbunden sind. Jene Sachen behalten ihre rechtliche Selbstan-
digkeit bei, wie beispielsweise eine Pergola, die vom Mieter zwar mit der Hauptsache verbun-
den worden ist, aber dennoch nicht den Sachverhalt eines wesentlichen Bestandteiles erfullt.
Solche Sachen, auch ,Scheinbestandteile” genannt, dienen nur dem vorubergehenden Zweck
und werden gemaR § 95 BGB wie folgt definiert:

Y
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(1) ,Zu den Bestandteilen eines Grundstiicks gehéren solche Sachen nicht, die nur
zu einem vortiibergehenden Zweck mit dem Grund und Boden verbunden sind.
Das Gleiche gilt von einem Gebé&ude oder anderen Werk, das in Ausiibung eines
Rechts an einem fremden Grundstiick von dem Berechtigten mit dem Grundstlick
verbunden worden ist.

(2) Sachen, die nur zu einem voriibergehenden Zweck in ein Geb&ude eingefiigt sind,
gehédren nicht zu den Bestandteilen des Geb&dudes.”

Zu jenen, nur einem voribergehenden Zweck dienenden Sachen, zahlen beispielsweise Bau-
geruste, die sich nur fur eine bestimmte Zeit und einen bestimmten Zweck auf dem Grundstick
befinden, oder auch Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien wie Photovoltaikanlagen
als Aufdachanlage, wenn sie nicht gleichzeitig die Funktion der Dachhaut Gbernehmen.

Bei einer Verbindung einer beweglichen Sache mit einem Grundstuck in der Form, dass sie
wesentlicher Bestandteil des Grundstucks wird, erstreckt sich gemal § 946 BGB das Eigentum
auch auf die verbundene Sache: ,Wird eine bewegliche Sache mit einem Grundstuck derge-
stalt verbunden, dass sie wesentlicher Bestandteil des Grundstlcks wird, so erstreckt sich das
Eigentum an dem Grundstlck auf diese Sache.”

Erwirbt ein Eigentimer ein Grundstuck, so erwirbt er damit kraft Gesetzes auch das Eigentum
an der eingefugten Sache.

1.4.1.2 Zubehor eines Grundstiicks

Gemal § 97 BGB werden als Zubehor eines Grundstucks bewegliche Sachen angesehen,
welche dauernd dem wirtschaftlichen Zweck eines Grundstlcks dienen und in einem bestimm-
ten raumlichen Verhaltnis zu diesem stehen. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn auf einem
landwirtschaftlich genutzten Grundstuck Gerate wie Trecker oder Mahdrescher, aber auch
Nutzvieh stehen. Diese ,Sachen® mussen allerdings auch im Verkehr als ,Zubehér angesehen
werden. Zu beachten ist hierbei, dass gemal § 97 Abs. 2 BGB ,die vorubergehende Benut-
zung einer Sache fur den wirtschaftlichen Zweck einer anderen nicht die Zubehoreigenschaft
begrundet. Die vorubergehende Trennung eines Zubehdrsticks von der Hauptsache hebt die
Zubehoreigenschaft nicht auf. Dies bedeutet, dass, wenn beispielsweise der Trecker von dem
Grundstuck vorubergehend entfernt wird, dieser immer noch als Zubehor des betreffenden
Grundstucks anzusehen ist.

1.4.2 Flurstiick

Der Begriff Flurstuck (auch als Katasterparzelle oder fruher als Parzelle bekannt) stammt aus
dem Baurecht. Er beschreibt die kleinste Buchungseinheit des Liegenschaftskatasters und be-
zeichnet damit einen amtlich vermessenen und in der Regel o6rtlich vermerkten Teil der Erd-
oberflache, der in Flurkarten, Liegenschaftskarten und Katasterbuchern nachgewiesen wird.

Der Begriff Flurstlck findet insbesondere in den entsprechenden Landesgesetzen Anwen-
dung, eine allgemeine Legaldefinition besteht deshalb nicht. Einige Landesgesetze haben den
Begriff jedoch definiert; eine entsprechende landesubergreifende Anwendung ist somit also
dennoch moglich. So sind Flurstiicke zum Beispiel nach § 11 Absatz 2 Satz 1 des Gesetzes
Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (Vermessungs- und Katasterge-
setz - VermKatG NRW) ,ein begrenzter Teil der Erdoberflache, der im Liegenschaftskataster
unter einer besonderen Bezeichnung gefuhrt wird.”
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Durch die Flursticksangabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs wird ein Grundstuck
also einem geometrisch festgelegten Teil der Erdoberflache zugeordnet. Ein Grundstlck be-
steht aus einem oder mehreren Flurstiucken, wobei Grundsticksgrenzen (Eigentumsgrenzen)
immer auch Flursticksgrenzen sind. Deshalb definieren Teile der Rechtsprechung und Litera-
tur erganzend, dass das Flurstlck des Liegenschaftskatasters eine zusammenhangende, ab-
gegrenzte Bodenflache darstellt, die in der Regel einem Eigentumer zuzuordnen ist (vgl. nur
BayObLGZ 1954, 258, 262).

Nach allgemeiner Ansicht soll ein raumlicher Zusammenhang eines Flurstiucks auch dann noch
gegeben sein, wenn dieses durch naturliche oder kinstliche Hindernisse wie Stral3en, Bahnli-
nien und Wasserlaufe durchschnitten wird.

Daruber hinaus ist zu beachten, dass ein Flurstiick auch noch im Kataster in Abschnitte ver-
schiedener Nutzungsarten unterteilt sein kann.

Aufgrund des oben Gesagten werden die Flurstiicke innerhalb des jeweiligen Nummerierungs-
bezirks, also der Flur oder der Gemarkung, auch mit sog. Flursticksnummern bezeichnet, die
entweder aus einer Zahl, aus einer Kombination von Zahl und Buchstabe (z. B. 234 a) oder
aus einer Kombination von zwei Zahlen besteht (z. B. 234/34 - gesprochen: 234 aus 34; z. B.
bei Herausmessung eines Flurstiicks aus einem anderen).

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Landkreis: Rhein-Sieg-Kreis

Gemeinde: Bad Honnef

Ortsteil: Selhof

Postleitzahl: 53604

Flache: ca. 48,14 km? Gesamtgemeinde
Einwohner: ca. 6.769 (Stand: 19.06.2020)
Hohe: ca. 286 m i NHN

Abbildung 1: timOnline.nrw.de WebAtlas M: ca. 1 : 200.000

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.
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Abbildung 2: Ubersichtsplan /Lage des Objektes

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.

Innerortliche Lage: Die Waldparzellen liegen im Bereich des Naturschutz-
gebietes Siebengebirge NSG SU-001K2 im Suden
des Bad Honnefer Talbereichs - 6stlich von Selhof, ei-
nem Stadtteil von Bad Honnef (siehe Abbildung 2).

Aulerortliche Lage: Bad Honnef liegt am 6stlichen, orographisch rechten
Rheinufer zwischen Konigswinter und Rheinbreitbach
am FulRe des Siebengebirges, das den ndordlichen Ab-
schluss des Rheinischen Schiefergebirges und somit
den Beginn des Ubergangs vom Mittelrhein in den
Niederrhein markiert. Der westliche Rand des 48,3
Quadratkilometer gro3en Stadtgebietes lasst sich na-
turraumlich der Honnefer Talweitung zuordnen, deren
nordliche Begrenzung der Drachenfels beim Stadtteil
Rhondorf bildet. Sie kennzeichnet sich linksrheinisch
durch ein Uber 100 Meter hohes Steilufer, dem rechts-
rheinisch ein wesentlich breiterer, halbmondartig auf-
geweiteter Talbereich gegenuberliegt und nimmt die
beiden Inseln Grafenwerth und Nonnenwerth auf. Der
mittlere Teil des Stadtgebietes wird vom Siebenge-
birge sowie dem Rheinwesterwalder Vulkanricken
eingenommen und das Ostliche Drittel mit dem Stadt-
bezirk Aegidienberg liegt auf der Asbacher Hochfla-
che, gehort damit zu den nordwestlichen Auslaufern
des Westerwalds.

Das Stadtgebiet umfasst den sudlicheren Teil des Na-
turschutzgebiets und Naturparks Siebengebirge, der
zum Honnefer Stadtwald gehort. Dort liegen neben
dem mit seinem Gipfel bereits zu Konigswinter geho-
renden Drachenfels unter anderem die Berge Lowen-
burg, Himmerich, GroRer Breiberg, Leyberg und Olen-
der. Unmittelbar oberhalb des Bad Honnefer Zent-
rums befinden sich die Reichenberger Hohe (194 m G.
NHN) sowie die Augusthohe (206 m U. NHN). Die am
und sudlich des Schmelztals gelegenen Berge des
Stadtgebiets zahlen zum Rheinwesterwalder Vulkan-
rucken, grofdraumiger zum Niederwesterwald. Die
hochste Erhebung im Stadtgebiet ist mit 455 m 0.
NHN die Lowenburg, der tiefste Punkt befindet sich
mit 53 Metern am Rheinufer bei Rhondorf. Die Stadt-
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mitte liegt bereits 20 Meter Uber der Hohe am Rhein-
ufer. Ins Siebengebirge oder den Niederwesterwald
hinauf fuhren — von Nord nach Sud — das Rhondorfer
Tal, das Annatal (mit dem Moschbach), das Tretsch-
bachtal, das Schmelztal sowie das Mucher Wiesental.
Der im Schmelztal verlaufende und in den Rhein mun-
dende Ohbach weist von den Bachen des Stadtge-
biets die hochste Abflussmenge auf. Die sudliche
Stadtgrenze wird auf weiten Teilen vom Grenzbach
Honnefer Graben gebildet.

Die ehemalige Kurstadt bildet den suddstlichen Ab-
schluss des Verdichtungsraums Bonn und ist zehn Ki-
lometer vom Bundesviertel entfernt, das durch die dort
ansassigen Bundesministerien, -behorden, internatio-
nalen Organisationen wie den Vereinten Nationen und
mehreren ,Global Playern® einen Arbeitsplatzschwer-
punkt mit nationaler und internationaler Ausstrahlung
darstellt.

Verkehrsanbindung: Bundesstadt Bonn ca. 17 km
Koln ca. 40 km
A3 Auffahrt 34 Bad Honnef/Linz ca. 2 km
Bahnhof Bonn ca. 17,8 km
Bad Honnef ca. 5,5 km
Flughafen Koéln-Bonn ca. 28 km
Infrastruktur: Ab den 1980er-Jahren hatte sich Bad Honnef zu ei-

nem wichtigen Tagungs- und Kongressstandort entwi-
ckelt, hat aber zuletzt durch die SchlieBung und Ver-
legung einiger Einrichtungen wieder an Bedeutung
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verloren. Zu den Tagungshotels und Veranstaltungs-
statten gehort unter anderem das Physikzentrum Bad
Honnef, das mehrere Verbande beherbergt und dort
Tagungen ausrichtet. Der Seminaris Kongresspark
Bad Honnef umfasst weitere Hotels und Veranstal-
tungsstatten, zum Beispiel den Kursaal, in dem Thea-
ter und Konzerte stattfinden. Auch das Commundo
Tagungshotel Bad Honnef der Deutschen Telekom
(frihere Fuhrungsakademie der Deutschen Bundes-
post; geschlossen 2018) und das Katholisch-Soziale
Institut (2017 nach Siegburg verlegt) fielen in diese
Kategorie. Eine fur die Stadt bedeutende Einrichtung
war die Ende 2017 nach Bonn verlegte Akademie flur
Internationale Zusammenarbeit (AlZ) der Deutschen
Gesellschaft fur Internationale Zusammenarbeit
(grofte deutsche Entwicklungshilfeorganisation; fru-
her Deutsche Stiftung fur Internationale Entwicklung)
im Uhlhof direkt an der Grenze zu Rheinbreitbach, in
der FUhrungskrafte aus Politik und Wirtschaft fur ihren
Einsatz in Entwicklungs- und Schwellenlandern vor-
bereitet wurden. Hingegen wurde im Herbst 2018 die
Fortbildungsakademie der Landesfinanzverwaltung
Nordrhein-Westfalen von Bonn nach Bad Honnef in
die Liegenschaft der einstigen FuUhrungsakademie der
Deutschen Bundespost verlegt. Das ehemalige stadt-
ische Hallenbad von Bad Honnef wurde von einem In-
vestor gekauft und 2010 unter dem Namen Rheinsub-
stanz als Tagungs-, Ausstellungs- und Veranstal-
tungsstatte neu eroffnet.

Die dichte Besiedlung der Tallage Bad Honnefs hat
dazu gefuhrt, dass dort fur die expandierenden Unter-
nehmen in der Region Bonn Rhein-Sieg immer weni-
ger Platz zur Verfugung steht. Im Gewerbegebiet Loh-
feld und im neueren Gewerbegebiet Bad Honnef-Sid
gibt es kaum noch freie Grundstlicke. Daher mussen
viele Unternehmen fur ihre Neuansiedlung bzw. Er-
weiterung auf die Berglage in Aegidienberg zuruck-
greifen. Insbesondere in Aegidienberg-Rottbitze fuhrt
dies, auch aufgrund der Lage direkt an der A 3, zu
umfangreichen Gewerbe- und Industrieansiedlungen.

Bad Honnef weist einen uberdurchschnittlichen Kauf-
kraftindex in Hohe von 127,2 Prozent des Bundes-
durchschnitts (100 Prozent) fur das Jahr 2015 auf. So-
mit ist Bad Honnef die kaufkraftstarkste Kommune im
Rhein-Sieg-Kreis, gefolgt von Wachtberg mit 126,7
und Konigswinter mit 117,1 Prozent. Der Anteil der
Vermogensmillionare ist im Landesvergleich auf je
10.000 Einwohner gerechnet nur in Meerbusch (bei
Dusseldorf) hoher.

Internet: https://de.wikipedia.org/wiki/Bad_Honnef
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2.2 Grundbuch- und Katasterangaben

Dem Unterzeichner lag eine unbeglaubigte auszugsweise Ablichtung des Grundbuches von
Honnef Blatt 5824 vom 4.10.2023 vor. Bei der Wertermittlung wird unterstellt, dass der Grund-
buchbestand sich zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2024 nicht durch nachtragliche Eintra-
gungen verandert hat.

Tabelle 2: Bewertungsgrundstiicke mit Angaben des Grundbuches
Gemarkung | Blatt Lage Flur | Flurstiick | Nutzungsart |Flache in ha
Honnef 5824 | Im Rauen Graben 25 229 Waldflache 0,0591
Honnef 5824 | Im Rauen Graben 25 262 Waldflache 0,0542
Honnef 5824 Am Strang 29 171 Waldflache 0,0194
Honnef 5824 | InderLanger Wiese | 15 530 Waldflache 0,1366
Quelle: Grundbuchauszug Stand: 04.10.2023 0,2693

2.3 ErschlieBung, Abmarkung

StralRenart: Die ErschlieBung der Waldparzellen an LKW-befahr-
bare Wirtschaftswege ist nicht gegeben. Potentielle
Holzbringung und Abfuhr an 6ffentliche Wege ist nur
Uber Fremdgrund maoglich.

Abmarkung: Die Abmarkungssteine sind nicht mehr sichtbar, die
Grenzen sind jedoch weitestgehend erkennbar.

2.4 Standortverhaltnisse

Der forstliche Standort umfasst die Gesamtheit der auf einer gegebenen Flache fur das Wachs-
tum der Waldbaume bedeutsamen Umweltbedingungen, wie sie im Gelande durch Lage, Klima
und Boden bedingt sind. Das Waldbewertungsobjekt liegt im:

Wuchsgebiet: Westerwald

Wuchsbezirk: Niederwesterwald

Hoéhenstufe/Exposition: planar 150-180 m U.N.N, S-SW

Potentiell naturliche Waldgesellschaft: Eichen-Buchenwald

Klima: gemaligt ozeanisch

Niederschlag: 700 -900 mm im Jahr

Mittlere Jahrestemperatur: 9,0 bis 11,0 °C

Vegetationsdauer: >200 Tage

Boden: trocken bis maRig frisch, mafig nahrstoffhal-

tige, lehmig-sandige, skeletthaltige Brauner-
den bis frische Gleye im Bereich der Senken
Abb. 3,5,7

Y
Sachverstandigenbiro Dr. Heinz Peter Jennissen - Auf dem Heidgen 68 - 53127 Bonn - Tel.: 0228-9102515 - Fax 0228-9102511 A %4



Gutachten 2023 - 52 Amtsgericht Kénigswinter Seite 13 von 23
Az.: 008 K 015/23

25 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
251 Privatrechtliche Situation
Grundbuchauszug: Dem Unterzeichner liegt eine unbeglaubigte auszugs-

Abteilung I
Abteilung II:

weise Ablichtung des Grundbuchs von Honnef 5824
vom 04.10.2023 vor. Bei der Wertermittlung wird un-
terstellt, dass der Grundbuchbestand sich zum Wer-
termittlungsstichtag nicht durch nachtragliche Eintra-
gungen verandert hat.

Anmerkung

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuches verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Rechte und Lasten:

Dienstbarkeiten:
Miet- und Pachtbindung:
Baulastenkataster:

Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene Lasten
und (z. B. begunstigende) Rechte, besondere Pacht-
und Mietbindungen sind dem Sachverstandigen nicht
bekannt.

keine
nicht bekannt

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Honnef lie-
gen keine Eintragungen vor.

2.5.2 Offentlich-rechtliche Situation

Flachennutzungsplan:
Bauplanungsrecht:

Naturschutz:
Landschaftsschutz:
Wasserschutz:
Altlasten:

Denkmalschutz:
Flurbereinigung:

Flache fur die Forstwirtschaft

Nach Auskunft der Stadt Honnef liegen die Waldpar-
zellen nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Im Flachennutzungsplan sind die Grundsttcke
als Flachen fur die Forstwirtschaft (bzw. Parzelle
Honnef 25 262 fur Landwirtschaft) dargestellt.

Vorhanden - NSG SU-001K2
nicht vorhanden
nicht vorhanden

Nach Auskunft des Amtes fur Umwelt- und Natur-
schutz des Rhein-Siegkreises sind die begutachteten
Flurstucke im Altlasten- u. Hinweisflachenkataster des
Rhein-Sieg-Kreises nicht als altlastverdachtige Fla-
chen erfasst. Es liegen auch keine Hinweise auf sons-
tige schadliche Bodenveranderungen vor.

nicht vorhanden

nicht vorhanden

(r
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3 Methodische Erlauterungen

Zu den allgemeinen Methoden der Bewertung wird auf die einschlagige Bewertungsliteratur
verwiesen.

Bei der Ermittlung von Grundstlckswerten wird entsprechend der einhelligen Auffassung in
Literatur und Judikatur grundsatzlich von dem gemeinen Wert oder Verkehrswert ausgegan-
gen. Definiert ist der Begriff Verkehrswert in § 194 BauGB. Darin heif3t es:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzie-
len wére”,

Die Begriffsbestimmung des Verkehrswertes lasst erkennen, dass dieser zwar prinzipiell an
tatsachlichen Verhaltnissen — namlich an der Preisbildung des Marktes — orientiert ist. Doch
gilt dies nicht schlechthin und ohne jede Einschrankung. Die Definition enthalt namlich u. a.
Fiktionen und Abstraktionen, die schon durch die Anwendung des Konjunktivs in den Worten
,ZU erzielen ware" hervorgehoben werden. Es handelt sich also beim Verkehrswert um einen
fiktiven, normativen Begriff.

Zu den Fiktionen gehdren:

= Zu berucksichtigende oder nicht zu berlcksichtigende Umstande;
= Ohne Rucksicht auf ungewohnliche und personliche Verhaltnisse.

Als gewohnlicher Geschaftsverkehr ist eine Marktsituation zu verstehen, bei der die Kaufer in
den Preisen den wahren inneren Wert des Wirtschaftsgutes ausdrucken.

Gewohnlicher Geschaftsverkehr setzt also voraus:

= Anbieter und Nachfrager mussen frei in ihrer Entscheidung sein.

= Sie durfen nicht gezwungen sein, unter Zeitdruck zu handeln.

» Die ausgehandelten Preise mussen reprasentativ fur eine Grundsttckskategorie mit gleich-
artigen tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Nutzbarkeiten sein.

Nahere Vorschriften zur Ermittlung des Verkehrswertes hat die Bundesregierung aufgrund der
Ermachtigung des BauGB mit Zustimmung des Bundesrates in der Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV) erlassen. Diese Verordnung stellt eine Zusammenfassung an-
erkannter Grundsatze und Methoden fur die Ermittlung von Grundstluckswerten dar, so dass
ihre Allgemeingultigkeit auch Uber den Bereich des BauGB hinaus anerkannt ist.

Die ImmoWertV bezweckt eine Wertermittlung auf sachlich fundierten und theoretisch begrun-
deten Verfahren, und damit eine bestmogliche Ermittlung des Verkehrswertes. Hierbei muss
allerdings beachtet werden, dass die Wertermittlung kein rein mathematisches Verfahren ist
— wie wiederholt in der Rechtsprechung zum Ausdruck gebracht wurde —, und dass es zu den
wesentlichen Aufgaben der sachverstandigen Gutachter gehort, verbleibende Restunsicher-
heiten durch fach- und sachkundige Beurteilung auszugleichen und so zu dem plausibelsten
Ansatz fur den Verkehrswert zu kommen.
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4 Ermittlung des Waldbodenwertes

4.1 Bewertungsverfahren

Die vorliegende Waldbewertung erfolgte nach anerkannten Grundsatzen der Waldwertrech-
nung. Zur Bewertung des Objektes wurden im Wesentlichen die Richtlinien zur Waldbewertung
in Nordrhein-Westfalen (Stand: 2023) herangezogen.

Aufgrund der kleinen Betriebsflache und somit des Ausbleibens eines jahrlich wiederkehren-
den Ertrages, wurde von der Waldrentierungswertberechnung abgesehen.

4.2 Auswertung von Vergleichspreisen

Bei der Ermittlung des Waldbodenwertes orientiert man sich an Preisen aus Verkaufen ver-
gleichbarer Waldflachen. Diese sollten insbesondere in Bezug auf ihre Lage, Funktion, Grolde,
Flachengestalt, ErschlieBungszustand und Ertragsfahigkeit dem zu bewertenden Objekt an-
nahernd entsprechen.

Nach Angaben des Grundstucksmarktberichts 2024 fur den Rhein-Sieg-Kreis lag im Jahr 2023
der durchschnittliche Bodenpreis fur forstwirtschaftliche Flachen ohne Aufwuchs (reiner Wald-
bodenpreis) bei 0,55 €/m?.

Der Durchschnittspreis fur Waldflachen mit typischem (durchschnittlichen) Aufwuchs inklusive
Bodenwert lag mehrere Jahre vor 2021 im Mittel der Waldverkaufe bei 1,50 €/m?2.

Die zu bewertenden Waldgrundsticke sind Uberwiegend unbestockt bzw. minderbestockt. Der
Bewuchs kann somit nicht als geeigneter Vergleichsparameter herangezogen werden.

4.3 Begutachtung des Bodenpreises

Neben der regionalen Betrachtungsweise (vgl. Pkt. 4.2) flieRen in die Beurteilung des Boden-
preises in erster Linie objektspezifische Merkmale mit ein. Wertbestimmend ist dabei insbe-
sondere die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Grundstucks.

Der augenblickliche Waldaufbau der zu bewertenden Waldgrundsticke entspricht der potenti-
ell méglichen Leistungskraft des Standortes. Unter normalen Bedingungen und Sicherstellung
der Waldpflege ist mit einer nur mafligen Wertsteigerung zu rechnen. Eine forstwirtschaftliche
Nutzung ist kurz- und mittelfristig zwar maoglich, jedoch aufgrund der geringen FlachengrofRe
(insbesondere Parzelle FI 29 Flurstick 171) und im Falle der Waldparzellen Honnef Flur 29
Flursticke 229, 262 - fehlender ErschlieRung, perspektivisch unwirtschaftlich.

Trotz der nachfragebegunstigenden Stadtnahe und der aktuellen Preissteigerungstendenzen
wird insbesondere aufgrund der negativen ErschlieRungssituation nur ein unterdurchschnittli-
cher Waldbodenpreis veranschlagt.
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Differenziert nach Flurstiicken wird folgender Waldbodenpreis als angemessen gutachtlich an-
gesetzt:

Waldbodenwert Flache| Bodenpreis|Bewirtschaftungserschwernisse insgesamt
(ohne Aufwuchs) m?  Euro/m? Euro
Honnef F1.25 Flst. 229 591 045 |fehlende ErschlieBung, Glaysenke, NSG 266
Honnef FI.25 Flst. 262 542 045 |fehlende Erschliefung, Glaysenke, NSG 244
Honnef FI.29 Flst. 171 194 045 |fehlende ErschlieRung, geringe Flache, NSG 87
Honnef FI.15 Flst. 530 1.366 0,50 bedingte Erschlieung tber Privatweg auf Fremdgrund, NSG 683
Insgesamt 2.693 1.280

5 Ermittlung des Bestandeswertes

5.1 Bestandesbeschreibungen

Tabelle 3: Bestandsbeschreibung Gemarkung Honnef, Flur 25, Flurstiick 229

Parzelle Gemarkung Honnef Flur 25 Flurstlick 229 vgl. Abb. 1,2,4
Schlussgrad BI6Re mit Randbestockung

Baumart Eiche

Altersrahmen 60-100/80;j.

Wuchsklasse mittleres Baumholz bis Altholz

Entstehung aus Naturverjungung, tlw. Stockausschlag

Qualitat mangelhaft mit hohem Anteil grobastiger Randbaume
Mischungsform einzeln bzw. truppweise

s. Baumarten Esskastanie, Hainbuche, Buche, Hasel, Erle, invasive Brombeere
Lage am Hang Senke tlw. steile Boschung

Tabelle 4: Bestandsbeschreibung Gemarkung Honnef, Flur 25, Flurstlick 262

Parzelle Gemarkung Honnef Flur 25 Flurstick 262 vgl. Abb. 1,2,4

Schlussgrad BI6Re mit Randbestockung

Baumart Eiche (in der Senke minderwertige Gehdlze)

Altersrahmen 60-100/80;j.

Wuchsklasse mittleres Baumholz bis Altholz

Entstehung aus Naturverjungung, tlw. Stockausschlag

Qualitat mangelhaft mit hohem Anteil grobastiger Randbaume

Mischungsform einzeln bzw. truppweise

s. Baumarten Esskastanie, Hainbuche, Buche, Hasel, Erle,
Fichtentodholz, invasive Brombeere

Lage am Hang Senke tlw. steile Boschung
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Abbildung 3: Gemarkung Honnef, Flur 25, Flurstiicke 229 und 262. MaRstab 1:1.000

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.

Abbildung 4: Gemarkung Honnef, Flur 25, Flurstiick 262. Orthophoto Befliegung
2021.

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.

Abbildung 5: Gemarkung Honnef, Flur 25, Flurstiick 229. Orthophoto Befliegung
2021.

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.

Tabelle 5: Bestandsbeschreibung Gemarkung Honnef, Flur 29, Flurstiick 171

Parzelle Gemarkung Honnef Flur 29 Flurstick 171 vgl. Abb. 6,8
Schlussgrad geschlossen bis lichtgeschlossen

Baumart Bergahorn mit Esche

Altersrahmen 2-10/8jahrig

Wuchsklasse Jungwuchs

Entstehung aus Naturverjiungung

Qualitat durchschnittlich tlw. verwildert

Mischungsform einzeln bzw. truppweise

s. Baumarten Weilddorn, llex

Lage am Hang Mittelhang, leicht geneigt
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Abbildung 6: Gemarkung Honnef, Flur 29, Flurstiick 171. MaBstab 1:1.000

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.

Abbildung 7: Gemarkung Honnef, Flur 29, Flurstiick 171. Orthophoto Befliegung
2021.

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.

Tabelle 6: Bestandsbeschreibung Gemarkung Honnef, Flur 15, Flurstiick 530

Parzelle Gemarkung Honnef Flur 15 Flurstuck 530 vgl. Abb. 9,10,11,12

Schlussgrad Lichtgeschlossen auf Teilfl. BloRe mit Wegflache

Baumart Ahorn, Eiche Bestandesrandbestockung

Altersrahmen 20-60/45jahrig Ahorn, Eiche 80-120/110j.

Wuchsklasse mittleres Baumholz (Ahorn, Esche) bis Altholz Eiche

Entstehung aus Naturverjungung, tlw. Stockausschlag

Qualitat durchschnittlich bis mangelhaft tlw. ungepflegt mit hohem Anteil
grobastiger Randbaume

Mischungsform einzeln bzw. truppweise

s. Baumarten Linde, Esche, Buche, Hainbuche, llex

Lage am Hang flach bis leicht geneigt

Abbildung 8: Gemarkung Honnef, Flur 15, Flurstick 530. MaRstab 1:1.000

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.
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Abbildung 9: Gemarkung Honnef, Flur 15, Flurstiick 530. Orthophoto Befliegung
2021.

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.

Abbildung 10: Fotodokumentation

Abbildung ist nur im Originalgutachten in der Geschaftsstelle vorhanden.

5.2 Umtriebszeiten

Die Umtriebszeit umfasst den durchschnittlichen Zeitraum, in dem eine Baumart oder Baum-
artengruppe ihr Produktionsziel erreicht. Um die Nachvollziehbarkeit der Werte zu gewahrleis-
ten, wurde hier in Anlehnung an die WBR 2023 unter Berucksichtigung der objektbezogenen,
standortbedingten Wuchsleistung folgende Umtriebszeit fur die fUihrenden Baumarten wie folgt
unterstellt:

Eiche Ahorn (Esche)
180 Jahre 120 Jahre
5.3 Vorratsermittlung

Der Holzvorrat wurde anhand der baumartenbezogenen Ertragstafeln ermittelt, im Gelande mit
Hilfe von Stichprobenkluppung verifiziert und anschlielend auf den Bewertungsstichtag proji-
Ziert.

Die einzeln beigemischten Laubbaumarten (Linde, Esche, Buche, Esskastanie) wurden in der
Bewertung wegen der geringfugigen Auswirkung auf das Gesamtergebnis kalkulatorisch den
fuhrenden Baumarten zugeschlagen.

5.4 Sortenaufteilung, Giteklassenverteilung, Erntekosten, Holzpreise

Die fur das Errechnen des Abtriebswertes benotigten Holzerntekosten und Holzbruttoerlose
basieren auf Sorten- und Guteklassenvorgaben der Richtlinie zur Waldbewertung Nordrhein-
Westfalen (Stand: 2023) unter besonderer Berucksichtigung der einschlagigen Objekteigen-
schaften.
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Die veranschlagten Holzpreise orientieren sich an Durchschnittspreisen der letzten drei Forst-
wirtschaftsjahre, die in der Waldbewertungsrichtlinie NRW alljahrlich veroffentlicht werden. So-
mit flieRen holzmarktbedingte zeitliche und regionale Holzpreisschwankungen - aus Grunden
der Objektivitat - in die Bewertung nicht unmittelbar mit ein.

5.5 Bestandesbegriindungskosten

Die Bestandesbegrundungskosten (= Kulturkosten) beinhalten alle betriebsublichen Sach- und
Personalkosten (incl. Lohnnebenkosten), die dem Waldbesitzer bis zur Sicherung der Kultur
entstehen.

In der vorliegenden Waldbewertung wurden die in der Waldbewertungsrichtlinie fur die jewei-
lige Baumart bekannt gegebenen, durchschnittlichen Kulturkostenwerte unterstellt.

Eiche Naturverjungung Ahorn(Esche) Naturverjungung
3.100 Euro/ha 1.900 Euro/ha
5.6 Der Bestandeserwartungswert

Der Wert (Bestandeserwartungswert) des zu bewertenden Waldbestandes wurde nach dem
Alterswertfaktorenverfahren ermittelt (= auf das Alter des Bestandes diskontierter Wert eines
vergleichbaren Bestandes im Alter der Umtriebszeit, unter Annahme der Preis- und Kosten-
verhaltnisse zum Zeitpunkt der Bewertung).

Verwendete Waldwertrechnungsformel: Ha = [(Au-c) x f + c] x Bx
Ha = Bestandeswert pro Hektar im Alter a
Au = Abtriebswert je ha eines Waldbestandes im Alter der Umtriebszeit U
¢ = Kulturkosten je ha
f = Alterswertfaktor fur das Alter a
Bx = Bestockungs-Reduktionsfaktor (Wertrelation zu einem vollbestockten Bestand)

im Alter a
Pos. |Flur [ FL.St.| Gemarkung [Gesamt| Flache| Baumart | Alter(BG®| EK |WZ| UZ| BHD[ Vorrat| Erlos| Holzernte| Au-Wert| Kulturk.[ AWF| RFak| Erw.Wert| Bestandes-
ha cm| Efm/a| EUREfm| EUREfm EUR| EURha|  (f)| (Bx)] EURha| wertEUR
1| 25| 229(Honnef 0,0591|  0,0200|Eiche 801 0,71 15| 5 1180[ 60 348[ 145,86 2738]  41.231 31000 05721 0771 19.181 384
0,0391(BlaBe
2 25{ 262|Honnef 0,0542|  0,0150|Eiche 801 0,7 15 ) 5 |180[ 60 348[ 14586 2738 41.231 31000 05721 0771 19.181 288
0,0392(BlaBe
3 29 171|Honnef 0,0194|  0,0194|Ahorn 8106/ 10 | 4 1120] 42 4521 60,75 26026 15.589 1.900f 0,072 092 2.655 52
4| 15| 530|Honnef 0,1366(  0,0300(Eiche 10 08] 15 | 5 180 60| 348 14586]  2738] 41231] 31000 0746 082 25868 776
0,0200)Ahorn 45109) 10 | 4 1120] 42  452f 60,75 26,26) 15.589[  1.900{ 0491 097 8.363 167
0,0866(BlaBe
|Insgesamt: | | 0,2693| | 1.667
|UZ=Umtriebszeil K= Ertragskhsse AWF = Ateers wertfaktor WZ = Wertziffer BG®=Bestockungs grad R Fak=Bestockungs grad-Reduktions faktor ‘
/r‘
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5.7 Der Abtriebswert

Als Abtriebswert gilt der erntekostenfreie Erlos zum Zeitpunkt der Bewertung des aufstocken-
den Holzes.

Pos.|Flur | FI.St.[| Gemarkung | Gesamt| Flache| Baumart BHD ist Vorrrat Vorrat| Holzerntekosten| Holzerlds| Abtriebswert
ha cm| ist Efm/ha| Efm gesamt EURfm EUR/fm EUR
1| 25| 229|Honnef 0,0591]  0,0200Eiche 25,4 214 3 35,81 59,1 70
0,0391|BlsBe
2 25| 262|Honnef 0,0542]  0,0150(Eiche 254 214 2 35,81 59,1 47
0,0392|BlBe
3| 29| 171|Honnef 0,0194]  0,0194]|Ahorn
4| 15| 530|Honnef 0,1366( 0,0300|Eiche 36,0 267 6 30,38 82,81 315
0,0200|Ahorn 20,5 161 3 36,00 52,00 48
0,0866|BlBe
|Insgesamt: | | 0,2693| 480|
5.8 Bestockungswert (Aufwuchswert)

Aufgrund Hiebsunreife des Waldbestandes wird der Sachwert (Aufwuchswert) durch Wichtung
des Bestandesertwartungs- und Abtriebswertes abgestimmit.

Pos.|Flur | FI.St.| Gemarkung |Gesamt| Flache | Baumart | Alter|BG°| EK |WZ| Bestandes-| Abtriebswert| Wichtung| Bestockungswert
ha wert EUR EUR x:1 gew ichtet EUR
1| 25| 229|Honnef 0,0591|  0,0200 |Eiche 80{ 07| 15 | 5 384 70 3 306,00
0,0391|BlsBe
2| 25| 262|Honnef 0,0542(  (,0150|Eiche 801 0,7[ 15 | 5 288 47 3 228,00
0,0392|BlsBe
3| 29| 171|Honnef 0,0194|  0,0194(Ahorn 8] 0,6/ 10 | 4 52 3 39,00
4| 15| 530|Honnef 0,1366|  0,0300 |Eiche 110{ 0,8] I5 | 5 776 315 2 622,00
0,0200|Ahorn 45109 10 | 4 167 48 3 137,00
0,0866|BloBe
|Insgesamt: | | 0,2693| | 1.667 480| | 1.332,00|
6 Bewertungsergebnis, Verkehrswert

Der Waldverkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der am Bewertungsstichtag im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr nach dem aktuellen Zustand der Waldflache, ohne Rucksicht auf au-
Rergewohnliche und personliche Verhaltnisse, bei einer VeraulRerung zu erzielen ware.

Der Waldverkehrswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert des aufstockenden Holzes
zusammen. Nach sachverstandigem Ermessen wird der Verkehrswert wie folgt festgesetzt:

Y
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Bewertungsobjekt Honnef Flur 25 Flurstiick 229
Waldbodenwert 266,00 €
Bestockungswert 306,00 €
Gesamt 572,00 €
Bewertungsobjekt Honnef Flur 25 Flurstiick 262
Waldbodenwert 244,00 €
Bestockungswert 228,00 €
Gesamt 472,00 €
Bewertungsobjekt Honnef Flur 29 Flurstiick 171
Waldbodenwert 87,00 €
Bestockungswert 39,00 €
Gesamt | 126,00 €
Bewertungsobjekt Honnef Flur 15 Flurstiick 530
Waldbodenwert 683,00 €
Bestockungswert 759,00 €
Geasamt 1.442,00 €
|Verke hrswert Gesamtobjekt: 2.612,00 €

0,97 €/qm

Potentielle Kosten fir den Grundstiicksverkauf bzw. Erwerb sind in dem vorstehenden Ver-
kehrswert nicht enthalten.

Bonn, den 9. Juli 2024

Internetversion ohne Unterschrift
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
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Ubersichtskarte

Grundstuckslage in der Gemeinde

Flurkarte und Luftbild Flurstiicke 229 und 262
Flurkarte und Luftbild Flurstick 171

Flurkarte und Luftbild Flurstick 530

Auskunft Planungsrecht

Auskunft Altlastenkataster

Summe
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