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Hinweis zu den Kalkulationen in diesem Gutachten:

Bei den Kalkulationen, die den nachfolgenden Wertermittlungen zugrunde liegen, handelt es sich um die Wiedergabe
der Ergebnisse eines EDV-unterstitzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im Gutachtentext Rundun-
gen vorgenommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefUhrten gerundeten Werten
zu geringen Abweichungen fUhren.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: unbebaute Grundstucksfldche, die ehemals als Tell
eines aufgegebenen Gdartnereibetriebs genutzt wur-
de

Objektadresse: Am Hauptfriedhof, 44625 Herne

Grundbuchangaben: e Grundbuch von Herne
e Blatt 24196
o Gemarkung Herne
e Flur14
e [fd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
e FlurstUck 648
e Gebdude- und Freifladche
e Am Hauptfriedhof
o 4240 m?

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Herne

Friedrich-Ebert-Platz 1
44623 Herne

Auftrag vom 26.06.2023
(Datum des Schreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Aufiragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangsversteige-
rungsverfahreni.S. d. § 74a ZVG

Wertermittlungsstichtag: 05.09.2023

Qualitatsstichtag!: gleich dem Wertermittlungsstichtag

Datum der Ortsbesichtigung: 05.09.2023

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandige nebst Mitarbeiter
herangezogene Unterlagen, Von der Auftraggeberin wurde fUr diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung ein beglaubigter Grundbuchauszug vom

17.04.2023 zur Verfugung gestellt.

1 GemdB § 2 Abs. 5 ImmoWertV 21 ist der Qualitétsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche
Grundstickszustand bezieht.

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne 3



/)

Gerda Christensef

Sachverstandige far Immobw\ienbé%rtung ’

Internetversion des Gutachtens 10K 018/23

Vom Antragsteller wurden folgende Unterlagen beim
Ortstermin vorgelegt:
e Kopie der Baugenehmigung vom 05.08.2021

Von der Sachverstandigen wurden folgende AuskUnf-

te eingeholt und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt
Herne vom 18.07.2023 im MaBstab 1 : 500

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Herne vom 19.07.2023

e Auszug aus dem Altlastenkataster der Stadt Herne
(Fachbereich Umwelt und Stadtplanung) vom
18.07.2023

e Auskunft zur Wohnungsbindung der Stadt Herne
(Fachbereich Soziales) vom 16.02.2023

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation vom
Fachbereich Tiefoau der Stadt Hermne vom
19.07.2023

e Auskunft zu den bergbaulichen Verhdlinissen der
Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung Bergbau und
Energie NRW) vom 27.07.2023

e Ortlicher GrundstUcksmarktbericht 2023 der Stadt
Herne und o&rtlicher Mietspiegel fur nicht preisge-
bundenen Wohnraum der Stadt Herne, gultig seit
dem 01.01.2023

¢ planungsrechtliche und sonstige behdrdliche Aus-
kUnfte

1.4 Besonderheiten des Aufirags/MaBgaben der Auftraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemein-
schaft. Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt ohne BerGck-
sichtigung der eingefragenen GrundstUcksbelastungen in Abt. Il oder Il des Grundbuchs
(unbelasteter Verkehrswert). Entweder Erldschen diese Rechte oder sie werden vom Verstei-
gerungsgericht fUr den Fall, dass sie bestehen bleiben, bei der Ermittlung der 5/10 — und 7/10
— Grenze mit ihrem Kapital- oder Ersatzwert gemdaB §§ 50, 51, 52 ZVG berucksichtigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 25.08.2023 Uber den Ortster-
min am 05.09.2023 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortsbesichtigungstermin waren keine Verfahrens-
beteiligte anwesend.

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne 4
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GrofBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: e Herne, kreisfreie Stadt im mittleren Ruhrgebiet am
Rhein-Herne-Kanal, im Regierungsbezirk Arnsberg
e in der Landesplanung ausgewiesen als Mittelzent-
rum
e rd. 161.483 Einwohner?
o Stadtgliederung: 4 Stadtbezirke und 13 Ortsteile
e Oristeil: Herne-Sodingen

Herne liegt am nérdlichen Rand des Ruhrgebiets zwi-
schen der Stadt Bochum und dem Kreis Reckling-
hausen. Mit rd. 159.000 Einwohnern gehort Herne zu
den 20 groBten Stadten in Nordrhein-Westfalen. Die
Stadt verfGgt mit 3.086 Einwohner/km? Uber die
hoéchste Fldchendichte unter den deutschen GroB-
stddten. Herne ist als ehemaliger Bergbaustandort im
Revier vom Strukturwandel des Ruhrgebiets betrof-
fen. Die Branchen Logistik, Gesundheitswesen, Ma-
schinenbau und Chemie gehodren heute zu den
wichtigsten Wirtschaftszweigen der Stadt. Mit 11,4 %
verfigt Herne Uber die dritthdchste Arbeitslosenquo-
te in der Metropole Ruhr3.

Durch die beiden Autobahnen (A 42, A 43) und die
BundesstraBe 226 verfugt Herne Uber gunstige Ver-
kehrswege in Nord-SUd und Ost-West-Richtung. Die
gute Erreichbarkeit der Flughdfen Dortmund und
Dusseldorf wird Uber das dichte Autobahnnetz im
Ruhrgebiet begunstigt. Mit der Lage am Rhein-
Herne-Kanal verfUGgt Herne Uber einen Binnenhafen
mit Anbindung an den Rhein, die Ems und den Mitte-
landkanal. Der Rhein-Herne-Kanal zahlt zu den hdu-
figsten befahrenen WasserstraBen Europas.

Demografische Entwicklung: Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Herne einen
kontinuierlichen Bevdlkerungsrickgang. Nach Prog-
nosen wird sich der Bevdlkerungsverlust fortsetzen4.
Gleichzeitig steigt der Anteil der dlteren Bewohner
an der Gesamtbevolkerung®. Diese Trends werden

2 Infernetseite der Stadt Herne - Stand: 31.12.2022

3 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit — Stand 02/2023

4 vgl. Property Guide Metropole Ruhr 2009 - 2010

5 Quelle: IT. NRW -Ergebnisse der Bevélkerungsvorausberechnung 2011 - 2030
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Uberértliche Anbindungen/
Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

6 Entfernungen bis zum Stadtzentrum

voraussichtlich Auswirkungen auf die wirtschaftliche
Auslastung der einzelhandelsbezogenen Infrastruktur
haben und Anderungen des Nachfrageverhaltens
der Marktteilnehmer am Immobilienmarkt bewirken.

Nachstgelegene gréBere Stédte:
Castrop-Rauxel, Recklinghausen (alle zum Kreis Reck-
linghausen gehdérend) und die kreisfreien Stadtes

Bochum ............... ca. 2km
Dortmund.............. ca. 23 km
Essen....cccviveininnnnn ca. 24 km
Gelsenkirchen....... ca. 16 km

BundesstraBe im Stadtgebiet:
B 226

Autobahnen im Stadtgebiet/Anschlussstellen/Entfer-
nungen:
A 42 — Anschlussstelle Herne-Horsthausen, ca. 3 km
entfernt

Bahnhofe:
Herne, ca. 3 km entfernt
n&chster ICE-Bahnhof: Bochum, ca. 10 km entfernt

ndchstgelegene Flughdfen:
Dortmund............. ca. 37 km
DUsseldorf............. ca. 48 km

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,7 km &st-
lich vom Herner Zentrum entfernt in Randlage zum
stadtischen Friedhofsgelédnde zwischen der Wie-
scherstraBe, dem Hdlkeskampring, der Sodingerstra-
Be und der GysenbergstraBe. Nahversorgungsmog-
lichkeiten und Einrichtungen des Gemeinbedarfs
(Kindergdarten, Schulen, Krankenhd&user etc.) sind
durch die Nahe zur Herner Innenstadt gut erreichbar.
Haltestellen des &ffentlichen Nahverkehrs sind in fuB3-
|Gufiger Entfernung im Bereich der WiescherstraBe
vorhanden. In ndherer Umgebung befinden sich
ausgewiesene Landschaftsschutzgebiete. Entspre-
chend der Lageeinstufung befindet sich das Bewer-
tungsgrundstick in einer mittleren bis guten Wohn-
lage’.

7 vgl. Hemer Mietspiegel und Lageeinstufung im Grundsticksmarktbericht 2016 der Stadt Herne

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne
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Art der Bebauung und Nutzungen innerstéadtische Wohnsiedlung mit Hausern in ein-
in der StraBe und im Ortsteil: bis zweigeschossiger Bauweise

e aufgelockerte Bebauung mit Grinflachen zwi-
schen den H&usern
Friedhofsgeldnde (SUdfriedhof)
Grinfladchen in ndherer Umgebung
Stadtgdartnerei und Kleingartensiedlungen
Evangelisches Krankenhaus
Ndahe zum Gysenbergpark

Beeintréchtigungen: In der L&rmkartierung des Landes NRW st fUr den
betreffenden Bereich ein durchschnittlicher Larm-
pegel (24 h) durch StraBenverkehr von > 65 bis 69

StraBenverkehr 24h Laen/dB(A) an der WiescherstraBe und von > 60 bis 64
L-den / dB(A) LaensdB(A) an der StraBe ,,Am Hauptfriedhof" ausge-
wiesens,
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
Bl ab 70 bis 74
Bl ab 75
B Gebaude
- Gemeindegrenzen
Die Immissionsbelastung liegt im Bereich der zuldssi-
gen Immissionsrichtwerte? fur Wohnbaufldchen. Ein
wertrelevanter Einfluss ist nicht zu berGcksichtigen.
Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: e Grundstick in Ecklage zur WiescherstraBe
e StraBenfront: ca. 55 m
e mittlere Tiefe: ca. 72 m

FlurstGck Nr. 648 GroBe: 4.240 m?
GrundstUckszuschnitt: regelmdaBig

8 vgl. Larmkartierung — Umgebungslé@rm in NRW — Herausgeber: Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen

? gem. 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bunds-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm —
TA L&rm)

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne 7
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

fertige OrtsstraBe

voll ausgebaut

zweispurige Fahrbahn aus Bitumen

beidseitig befestigte Gehwege
StraBenbeleuchtung vorhanden
Parkméglichkeiten im Bereich der offentlichen
Verkehrsfldchen ausreichend vorhanden

Anschlussmdglichkeiten an das 6ffentliche Ver- und
Entsorgungsnetz (Wasser, Abwasser, Strom, Gas) sind
in der StraBe vorhanden.

keine

gewachsener, normal fragféhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarUberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grunad-
buchauszug vom 17.04.2023 vor. Hiernach besteht in
Abteilung Il des Grundbuchs von Herne, Blatt 24196
folgende Eintragung, die nachrichtlich genannt wird:

Ifd. Nr. 5 der Einfragungen — Ifd. Nr. 1 der befroffenen
GrundstUcke:

Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragung vom
17.04.2023

Schuldverhdlinisse, die in Abteilung lll des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berGcksichtigt.

Das betreffende GrundstUck ist in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen.

Sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
gunstigende) Rechte sind nicht bekannt.

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne
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Altlastensituation: Nach schrifticher Auskunft der zustdndigen Umweli-
behdérde liegen dem Fachbereich Umwelt und
Stadtplanung der Stadt Herne keine Hinweise auf
Altlasten vor.

Bergbauliche Verhdlinisse: Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg in NRW vom 27.07.2023 liegt das angefragte
GrundstUck Uber den auf Steinkohle und Eisenstein
verliehenen Bergwerksfeld ,Shamrock 1" sowie Uber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

GemdaB vorliegender Auskunft ist im Bereich des
GrundstUcks kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert.

,Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1960er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbau sind abgeklungen.*

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region,
in der Schdden durch Bergbau grundsatzlich zu Ge-
fadhrdungen fOhren kénnen. Bis auf die eingeholten
AuskUnfte wurden keine weiteren Untersuchungen zu
evil. negativen Folgen auf Grund von Arbeiten
im/durch Bergbau i. V. mit der Erstellung dieser Wer-
termittlung durchgefUhrt. Bei der Wertermittlung wird
von einem diesbeziglich schadensfreien Zustand
ausgegangen. Weitere Hinweise sind im Rahmen von
Neubauvorhaben zu beachten.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulasten- GemaRB schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenver-

verzeichnis: zeichnis der Stadt Herne ist das angefragte Grund-
stUck nicht mit einer Baulast belastet. Auf den Flur-
stGcken 649, 650 sind zu Gunsten des angefragten
GrundstUcks keine Baulasten eingetragen.

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Regionalplan: Im Regionalplan des Regierungsbezirks Arnsberg,
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, ist
der Bereich des Bewertungsobjekts als ,,Allgemeiner
Freiraum und Agrarbereiche"” mit Freiraumfunktion
»Schutz der Natur* dargestellt.

. ﬁ!n! '
A4

] _... E}HP

. s

Darstellungen im FlGchen- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im regionalen
nutzungsplan: FI&chennutzungsplan der Stadteregion Ruhr als Gron-
fldche dargestellt.
HLJ LE |+

-"r'_
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bavordnungsrecht

Der sUdostliche Teil des Bewertungsgrundsticks liegt
im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 69 — FeldstraBe, der den beftreffenden
GrundstUcksbereich als ,,Flidche der Landwirtschaft"
festsetzt. Der zur WiescherstraBe liegende Grund-
stUcksteil liegt planungsrechtlich im AuBenbereich
gemdaB § 35 BauGB. Das Bewertungsgrundstick
grenzt unmittelbar an das mit einer ehemaligen
Gartnerei bebaute Grundstick. FUr die brachliegen-
den GrundstUcksflachen der ehemaligen Gdartnerei
im Bereich Am Haupftfriedhof/WiescherstraBe be-
stand die sté@dtebauliche Planungsabsicht diese FI&-
chen einer wohnbaulichen Nutzung zuzufUhren. Da
die betreffenden GrundstUcksfldchen im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan als ,,Flache der Landwirt-
schaft* festgesetzt sind, war eine Anderung des be-
stehenden Planungsrechts erforderlich. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplan Nr. 266 — Am Haupt-
friedhof Nord - sollten die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur teilweisen wohnbaulichen Nutzung
des ehemaligen Gdartnereigelédndes Am Haupftfried-
hof/Wiescher-straBe geschaffen werden. Die frOhzei-
tige Beteiligung nach § 4 (1) BauGB erfolgte im Zeit-
raum von 11.10.2021 - 12.11.2021. Nach dem derzei-
tigen Verfahrensstand der Bauleitplanung ist die be-
treffende GrundstUcksfldche in dem Vorentwurf des
Bebauungsplans NR. 266 als ,Grunflache" festge-
sefzt. Nach Auskunft vom Stadtplanungsamt der
Stadt Herne soll das Planverfahren bis Anfang 2024
dauvern. FUr die Wertermittlung des Bewertungs-
grundstUcks ist zum Stichtag die derzeitige Festset-
zung im rechtskraftigen Bebauungsplan als ,,Fldche
der Landwirtschaft” maBgeblich.

In der stadtischen Bauakte der Stadt Herne ist fUr das Bewertungsgrundstick kein Bau-

vorhaben aktenkundig.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(GrundstUcksqualitat):

10 Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fidichen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein,

land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Fldche der Landwirtschaft (vgl. § 3 (1) ImmoWertV
2])10

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne
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Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick liegt zwischen den fertig-
gestellten ErschlieBungsstraBen Am  Hauptfriedhof
und der WiescherstraBe. Das Grundstick ist bezig-
lich der Beitrédge und Abgaben fur ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich um eine 4.240 m? groBe, nahezu recht-
eckig geschnittene und ebene Grundsticksparzelle in Ecklage der StraBen ,,Am Hauptfried-
hof" und der WiescherstraBe. Das GrundstUck ist unbebaut und mit Wildwuchs und Gehdlzen
bewachsen. Im mittleren Teil des GrundstUcks befindet sich auf einer Fldiche von ca. 200 m?
eine einfache Gewdchshausanlage, die als Bestandteil des ehemaligen Gartnereibetriebs
auf dem benachbarten Grundstick genutzt wurde. Das Grundstick ist straBenseitig durch
einen Metallzaun eingezdunt und im Teilbereich der Zufahrt mit Betonsteinpflaster befestigt.

2.9 sonstige Grundstucksinformationen

Gefdhrdungspotenziale des Unter- Im Gefdhrdungspotentialkataster NRW ist in dem be-

grunds in NRW: treffenden Kilometerquadrat &stlich vom Bewer-
tungsgrundstuck oberfldchennaher Bergbau belegt.
Der Bereich sudlich der StraBe ,,Dungelbruch” ist als
Karstgebiet ausgewiesen.

Landschaftsraum: GemdB Umweltdatenportal NRW liegt das Bewer-
tungsgrundstick im Landschaftsraum LR - llla-109
Westenhellweg'2.

Landschafts-/Naturschutz: Das Grundstuck liegt im Landschaftsschutzgebiet —
LSG — 4409 — 0032 LSG Ostbachtal. Die fur das Land-
schaftsschutzgebiet getroffenen Festsetzungen sind
ZU beachten?s,

11 Nach dem Kommunalabgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kdnnen im Falle vom Erneuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen
Beitrdge von der Gemeinde erhoben werden.

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

13 Landschaftsplan der Stadt Herne
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den
rechilichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUck-
sicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhdlinisse zu erzielen ware".

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fUr das unbebaute GrundstGck Am Haupt-
friedhof, 44625 Herne, zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2023 ermittelt:

Grundbuch Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung | Flur | FlurstOck Fldche
Herne 24196 ] Herne 14 648 4.240 m?

3.1 Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,,Verord-
nung Uber Grundsdtze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken" (Immobilien-
wertermittlungsverordnung - ImmoWertV) zugrunde gelegt. Die Verkehrswertermittlung be-
zieht sich auf das Bewertungsgrundstick einschlieBlich inrer Bestandteile sowie ihres Zube-
hors.

Nach § 2 (2) ImmoWertV 21 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
GrundstUcksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung
von GrundstGcken im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr (markttblich) maBgebenden Um-
stnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie
den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiefts.

Nach § 2 (4) ImmoWertV 21 ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wer-
termittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des GrundstUucks
zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist (§2 (5) ImmoWertV 21).

3.2 Verfahrenswahl mit Begrundung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (§§ 24 und 25 ImmoWertV 21) zu ermitteln. Bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von GrundstUcken heranzuziehen, die hinsichtlich
ihrer wertbeeinflussenden Merkmale hinreichend mit dem Bewertungsgrundstick Uberein-
stimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick liegt, nicht geniGgend Kaufprei-
se, kdbnnen auch Vergleichsgrundsticke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen wer-
den.

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne 13



/)

Gerda Christensef

Sachverstandige far Immobw\ienbé%rtung ’

Internetversion des Gutachtens 10K 018/23

3.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstuck vorrangig auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln4,

Die Bodenwertermittlung kann auch auf Basis geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grund-
stUcksmerkmalen des zu bewertenden GrundstUcks Ubereinstimments,

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fUr die
Mehrheit von Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse
vorliegen. Hierfur sind entsprechende Bodenrichtwertzonen zu bilden. Der Bodenrichtwert ist
bezogen auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche eines Grundsticks mit definiertem
GrundstUckszustand (BodenrichtwertgrundstUck).

GemdaB Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wird zwischen vier Entwicklungs-
stufen von Grund und Boden unterschieden:

FIGchen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland

Rohbauland

baureifes Land

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Diese Fldchen sind in der ImmoWertV definiert als ,,Fidichen der Land- oder Forstwirtschaft, die
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftliche nutzbar sind."1¢

Bauerwartungsland'?

Bauerwartungsland sind Fl&dchen, die nach inren weiteren Grundstucksmerkmalen, eine bau-
liche Nutzung aufgrund konkreter Tatschen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung
und der sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

Rohbauland's

Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fur eine bauli-
che Nutfzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GréBe fUr eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land'?
Baureifes Land sind Fldchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchli-
chen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

14814 (1) ImmoWertV 21
158 14 (2) ImmoWertV 21
168 3 (1) ImmoWertV 21
178 3 (2) ImmoWertV 21
188 3 (3) ImmoWertV 21
198 3 (4) ImmoWertV 21

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne 14
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Sonstige Flachen2
Bei den sonstigen Fldchen handelt es sich um Fladchen, die sich keinem der Entwicklungszu-
stdnde nach den Absatzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

3.3.1 Einschatzung der Bodenqualitat des Bewertungsgrundstucks

Hinsichtlich der Einstufung der zu bewertenden Fldche sind folgende Vorgaben zu berUck-
sichtigen:

e Im Regionalplan sind die zu bewertenden FlGdchen als ,,allgemeine Freiraum- und A-
grarbereiche" und ,,Schutz der Natur" dargestellt.

e Im FIGchennutzungsplan ist das Bewertungsgrundstuck als ,,Grinflache* dargestellt.

e Ein Teil des BewertungsgrundstUcks liegt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 69
und ist als ,,Fi&che der Landwirtschaft" festgesetzt. Der Gberwiegende Teil des Grund-
stucks liegt im sog. AuBenbereich und ist planungsrechtlich nach § 35 BauGB zu beur-
teilen.

e Das BewertungsgrundstUck liegt im Landschaftsschutzgebiet.

FUr das BewertungsgrundstUck ergibt sich folgende Zustandsstufe:
1. Fi&chen der Land- oder Forstwirtschaft

Entsprechend der regionalen Planungsziele, dem Verfahrensstand der Bauleitplanung
zum Wertermittlungsstichtag und der tatséchlichen Nutzung wird davon ausgegan-
gen, dass die zu bewertende Fldche in absehbarer Zeit entsprechend der Festsetzung
im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan genutzt werden kann.

Entsprechend wird die zu bewertende Flache als ,,Fidche der Landwirtschaft* einge-
stuft.

FUr die mit dem Bewertungsgrundstuck vergleichbaren Grundsticksflaéchen wurde vom Gut-
achterausschuss der Stadt Herne zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2023 nachfolgender
Richtwert veroffentlicht?!:

3.4 Bodenwertermittlung

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Bodenrichtwertnummer 1158

Bodenrichtwert 7,00 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023

Bodenrichtwertkennung zonal

Entwicklungszustand Fldche der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart GrUnland

20 § 3 (4) ImmoWertV 21
21 vgl www.boris.nrw.de und Grundsticksmarktbericht 2023 der Stadt Herne, S. 20 ff.
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3.4.1 Beschreibung des Gesamtgrundsticks

Wertermittlungsstichtag 05.09.2023

Art der Nutzung unbebaut
Entwicklungszustand FI&che der Landwirtschaft
GrundstUcksfladche 4,240 m?

3.4.2 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

|. Bodenrichtwert fur Flachen der Landwirtschaft

Bodenrichtwert fUr landwirtschaftlich genutzte FiGchen = 7,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2023 05.09.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Entwicklungsstufe | FlGdche der Landwirtschaft | Fi&che der Landwirtschaft | x 1,00
Art der Nufzung GrUnland GrUnland x 2,00 22
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 14,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert = 14,00 €/m?
Flache x 4,240 m?
Bodenwert = 59.360,00 €

rd. 59.000,00 €

Der Bodenwert des Gesamtgrundstucks betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2023
insgesamt 59.000,00 €.

22 Unter BerUcksichtigung der N&he zum Baugebiet und dem derzeitigen Stand der Bauleitplanung

Unbebautes Grundstick, Am Hauptfriedhof, 44625 Herne 16
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3.5 Vergleichswertermittiung

Ergdnzend zum reinen Bodenwert sind evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBen-
anlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grund-
stUcksmerkmale2s zu berUcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 59.000,00 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale * 0,00 €
Vergleichswert = 59.000,00 €

rd. 59.000,00 €

3.5.1 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fUr das unbebaute Grundstick Am Hauptfriedhof, 44625 Her-
ne, eingefragen im

Grundbuch Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung Flur | FlurstGck Fldche
Herne 24196 ] Herne 14 648 4.240 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2023 mit rd.

59.000 €

in Worten: neunundfunfzigtausend Euro

geschatzt.

Das vorliegende Gutachten ist nur fUr den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urheber-
gesetfzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe jedweder Art, auch auszugsweise, ist nur mit Zustimmung der
Verfasserin und unter Angaben des Herkunftsvermerks gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.)
und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung
nicht fOr kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fdllen maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.

23 § 8 ImmoWertV 21
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Foto Nr. 1 - StraBenansicht von der StraBBe ,,Am Haupffriedhof*

Foto Nr. 2 — StraBenansicht von der StraBe ,,Am Haupftfriedhof*
mit westlicher Blickrichtung
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Foto Nr. 3 — StraBenansicht Ecklage WiescherstraBe/Am Hauptifriedhof

Foto Nr. 4 — StraBenansicht von der WiescherstraBe
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