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Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstindigen GbR
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

von der Landwirtschaftskammer NRW offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
sowie von der Ingenieurkammer — Bau NRW o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251 /7 17 44

Verkehrswertgutachten

tiber das im Grundbuch von Radevormwald, Blatt 10073 eingetragene,
unbebaute, Griinlandgrundstiick

Gemarkung Radevormwald, Flur 51, Flurstiick 63, Landwirtschaftsfliche,
Wasserflache: "Grofle Wiesen" in der Grofie von 5.838 m?

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
zur Aufhebung der Gemeinschaft

-11 K 10/24 -

Auftraggeber : Amtsgericht Wipperfiirth

Gaulstr. 22 -22 a

51688 Wipperfiirth
Auftrag vom :22.10.2024
Auftragseingang : 31.10.2024
Ortstermin am : 08.01.2025
Wertermittlungsstichtag : 08.01.2025
Qualitétsstichtag : 08.01.2025
Verkehrswert : EUR 6.900,-

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anonymisierte, in einigen Teilen gekiirzte, Internetversion
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 22.10.2024 vom
Amtsgericht Wippertfiirth

Gaulstr. 22 -22 a

51688 Wipperfiirth

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Radevormwald,
Blatt 10073 eingetragenen, unbebauten, Griinlandgrundstiicks

Gemarkung Radevormwald, Flur 51, Flurstiick 63, Landwirtschaftsfldche,
Wasserfliache: "GroBBe Wiesen" in der Grof3e von 5.838 m?

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 08.01.2025, 11.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten waren:

- der Antragsteller

- der Verfahrensbevollmichtigte des Antragstellers
- der Antragsgegner

- die Tochter des Antragsgegners

- sowie ein Bekannter des Antragstellers

anwesend.

Anlasslich des Ortstermines wurde das zu bewertende Grundstiick in
Augenschein genommen.

-
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2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. !

3 Grundstiicksangaben

3.1 Allgemeine Angaben

Stadt : 424777 Radevormwald
Kreis : Oberbergischer Kreis
Amtsgericht : Wipperfiirth

Grundbuch von : Radevormwald, Blatt 10073
Gemarkung : Radevormwald

Flur : 51

Flurstiick : 63

GroBe : 5.838 m?

Lasten in Abt. II

des Grundbuches? : Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Wipperfiirth, 11 K 10/24).
Eingetragen am 28.06.2024.

Baulasten : gemil Bescheinigung der Stadtverwaltung
Radevormwald vom 25.11.2024 ist im
Baulastenverzeichnis keine Eintragung
vorhanden.

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
2 Grundbuch von Radevormwald Blatt 10073 Abdruck vom 25.10.2024

-
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3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Gemarkung Radevormwald, im
Stadtgebiet der Stadt Radevormwald, im nordlichsten Bereich des
Oberbergischen Kreises.

Das zu bewertende Grundstiick Gemarkung Radevormwald, Flur 51,
Flurstiick 63 liegt ca. 2 km Luftlinie von Radevormwald entfernt.

Es liegt auBerhalb der Bebauung zwischen den Orten Onkfeld und
Elstringhausen. Umliegend sind Wald- und Griinlandfldchen vorhanden.

Die Zuwegung erfolgt iiber den westlich angrenzenden land- und
forstwirtschaftlichen Wirtschaftsweg (Grasweg).

Die Kernstadt Radevormwald ist, wie bereits erwihnt, ca. 2 km (Luftlinie)
von dem zu bewertenden Flurstiick entfernt. Sie hat einschlieBlich aller
Stadtteile ca. 22.500 Einwohner. Die Kreisverwaltung des Oberbergischen
Kreises befindet sich im ca. 35 km entfernten Gummersbach.

Die Verkehrslage ist als befriedigend zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
,,Remscheid" auf die Bundesautobahn 1, die die Verbindung zwischen
Bremen und Koln darstellt, ist in ca. 12 km Entfernung gelegen. Die
Bundesstra3e 259, die die Verbindung zwischen Radevormwald und
Remscheid darstellt, verlauft ca. 6 km von dem zu bewertenden Grundstiick
entfernt. Koln (Mitte) ist ca. 50 km, Diisseldorf (Mitte) ca. 60 km entfernt.

Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht
vorhanden.

Landhandelsgenossenschaft sind in Remscheid und in Burscheid

(ca. 28 km Entfernung) vorhanden. Landtechnikhéindler mit Werkstétten
befinden sich in Kiirten (ca. 30 km Entfernung) und in Halver (ca. 14 km
Entfernung). Eine Molkerei ist in Kdln vorhanden. Aus land- und
forstwirtschaftlicher Sicht handelt es sich um eine durchschnittliche Lage.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das vorliegende Grundstiick ist 5.838 m? grof3 und hat einen stark
unregelmiBigen Zuschnitt. Die Zuwegung erfolgt iiber einen Grasweg. Sie
stellt sich schwierig da.

-
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Das Grundstiick ist nach Westen hin geneigt bis leicht hingig.

Bei dem vorliegenden Grundstiick handelt es sich um ein
Griinlandgrundstiick, welches von einem Bachlauf durchzogen ist.
Das Griinland ist teilweise stark vernisst und weist Wildschiden auf.

Im Auszug aus dem Liegenschaftskataster wird das vorliegende Grundstiick
wie folgt angesprochen:
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FlieBgew &sser/ Bach 230 nv?
Landw irtschaft / Grinland 3.077 m? lehmiger Sand (IS) 1l 7,9°C -7,0°C (b) 2 32 26 800
Landw irtschaft / Griinland 2.000 n? Lehm (L) ] 7,9°C -7,0°C (b) 2 52 47 940
Landw irtschaft / Grinland 531 n? Lehm (L) ] 7,9°C -7,0°C (b) 2 52 42 223
5.838 m? 1.963

Das Grundstiick ist ferner als unbedingtes Wiesenland in dem Auszug aus
dem Liegenschaftskataster dargestellt. Die durchschnittliche Bodengiite des
vorliegenden Grundstiicks liegt bei 35 Bodenpunkten. Es handelt sich somit
um eine fiir die Lage durchschnittliche Bodengiite.

Gemil Bescheinigung des Oberbergischen Kreises, Umweltamt vom
04.12.2024 liegt im Altlasten-Verdachtsflichen-Kataster fiir das zu
bewertende Grundstiick keine Eintragung vor. Obwohl die Auswertung der
zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf erbrachte,
kann das Vorhandensein schidlicher Bodenverinderungen grundsitzlich
nicht ausgeschlossen werden.

Gemil Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg vom 28.11.2024 liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks selbst ist
jedoch kein Bergbau dokumentiert, so dass mit bergbaulichen
Einwirkungen demnach nicht zu rechnen ist.
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Das o.g. Grundstiick liegt im AulBenbereich nach § 35 BauGB fiir den die
Vorschriften iiber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrigen

(§§ 127 ff. BauGB) keine Anwendung finden. Nach Auskunft der Stadt
Radevormwald vom 10.12.2024 ist eine Erhebung von Ausbaubeitrigen
nach KAG! zur Zeit nicht geplant.

Ein Bebauungsplan liegt fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
nicht vor.

Im rechtskriftigen Flichennutzungsplan der Stadt Radevormwald ist das
vorliegende Grundstiick, gemif schriftlicher Auskunft der Stadt
Radevormwald vom 25.11.2024, als ,,Fliche fiir die Landwirtschaft*
dargestellt. Das vorliegende Grundstiick liegt, gemif o.g. Auskunft nicht
im Bereich eines Landschafts- oder Wasserschutzgebietes, jedoch im
Bereich des Naturschutzgebietes ,,Uelfetal und Nebentéler*.

Es handelt sich somit um eine rein landwirtschaftliche Fliache, die nach
§ 35 BauGB zu beurteilen ist. Eine Bauerwartung besteht nicht.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes und gemilB der Hochwassergefahrenkarte? nicht in einem
gefihrdeten Bereich.

4 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Radevormwald, Flur 51, Flurstiick 63

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Radevormwald, Blatt 10073
eingetragene, unbebaute, Griinlandgrundstiicks Gemarkung Radevormwald,
Flur 51, Flurstiick 63, Landwirtschaftsfliche, Wasserflidche: "Grof3e
Wiesen" in der GroBe von 5.838 m?, wird zum Wertermittlungsstichtag,
dem 08.01.2025, somit auf gerundet

EUR 6.900,-

geschitzt.

! Kommunalabgabengesetz (KAG NW)
2 NRW Umweltdaten vor Ort (Www.uvo.nrw.de)

-
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5 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes
Grundstiick

Lage

Amtsgericht
Grundbuch von
Gemarkung
Flur

Flurstiick
Grofle

Lasten in Abt. II
des Grundbuches

Baulasten

: Grundstiick Gemarkung Radevormwald

Flur 51, Flurstiick 63 (von einem
FlieBgewisser durchzogenes Griinland)

: Oberbergischer Kreis

42477 Radevormwald

: Wipperfiirth

: Radevormwald, Blatt 10073
: Radevormwald

: 51

: 63

: 5.838 m? (Flurstiick 63)

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

755)
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Altlasten/-kataster

Miet- und
Pachtverhiltnisse

Zubehor
Wertermittlungsstichtag

Hinweise

Verkehrswert'

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: -nicht Bestandteil der vorliegenden

Internetversion-

: kein Zubehor vorhanden
1 08.01.2025

: Das Grundstiick liegt im Naturschutzgebiet

,Uelfetal und Nebentiler. Die Zuwegung
stellt sich schwierig dar.

: EUR  6.900,- (Flurstiick 63)

Euskirchen/Dom-Esch, den 30.01.2025

W. Otten

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

-
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Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
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- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19.05.2010

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20.03.2014

- Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006) vom 1. Mirz 2006

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR 06), Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstiicken mit Normalherstellungskosten - NHK 2000, W. Kleiber,
Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2006

- Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen, P. Holzner
und U. Renner, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023

- Handbuch fiir den landwirtschaftlichen Sachverstindigen (Loseblattsammlung), HLBS Verlag

- Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Bereich des Oberbergischen Kreises,
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis
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Anlage 3
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(2 OpenStreetdap contributors)

99



Anlage 4
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Ubersichtskarte

(2 OpenStreetdap contributors)
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