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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich hierbei um ein i.W. unbebautes Bau-
grundstlick, das gem. Bebauungsplan eine Misch- bzw.
Gewerbenutzung zuldsst. Das Grundstlick ist als Alt-
lastverdachtsflache eingestuft.

Objektadresse: Gerkenstr. 6, 8, 58739 Wickede
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wickede Blatt 1894
Katasterangaben: Gemarkung Wickede, Flur 3, Flurst. 981

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Werl
Zwangsversteigerungen
Frau Kaiser
Soester Str. 51
59457 Werl

Auftrag vom 05.07.2024

Eigentimer: -

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Beschluss: GemaBB Beschluss des Amtsgerichts Werl vom
05.07.2024 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert festgesetzt werden.

Grund der Gutachtenerstel- Verkehrswertermittlung zum Zwecke der VerauBerung
lung:

Wertermittlungsstichtag: 06.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 06.08.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 06.08.2024

Teilnehmer am Ortstermin:  Der Eigentimer, Vertreter der Gem. Wickede, Frau
Rechtspflegerin Kaiser und der Sachverstandige
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1.4 Unterlagen und Erkundigungen

Herangezogene Unterlagen, Grundbuchauszug

Erkundigungen, Informatio- Flurkartenauszug v. TIM-Online

nen: Bauakte Kreis Soest (3 Akten)
Erkundigungen beim Planungsamt Gemeinde Wickede
Erkundigungen beim Bauaufsichtsamt Kreis Soest
Erkundigungen bei Westnetz GmbH, Dortmund
Erkundigungen beim Bauverwaltungsamt Gemeinde
Wickede
Erkundigungen bei der Unteren Bodenschutzbehorde,
Abfallwirtschaft Kreis Soest
Einsicht ins Umweltkataster, Natur- u. Landschafts-
schutz Kreis Soest
Erkundigungen beim Gutachterausschuss Kreis Soest
digitale Bodenrichtwertkarte BORIS.NRW
Grundsticksmarktbericht 2024 fir Kreis Soest
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Kreis Soest

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Wickede, ca. 12.000 Einwohner

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: (vgl. Anlage 01)

Nachstgelegene gréBere Werl, ca. 8 km; Unna, ca. 16 km; Dortmund, ca. 39
Orte: km

Landeshauptstadt: Dusseldorf

BundesstraB3en: B 63, ca. 600 m; B 7, ca. 3 km

Autobahnzufahrt: A 445, ca. 4 km; A 44, ca. 6 km

Bahnhof: Bahnhof Wickede, ca. 1 km

Flughafen: Regionalflughafen Dortmund, ca. 21 km
Innerértliche Lage: sudwestlicher Ortskern;
(vgl. Anlage 02/03) Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 800 m;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 700 m entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 250 m
entfernt; Kindergarten, ca. 350 m entfernt;
Grundschule, ca. 250 m entfernt;

Weiterfihrende Schulen, ca. 1,6 km entfernt

Wohnlage: mittlere Wohnlage
Geschaftslage: einfache Geschaftslage

Art der Bebauung in der Um- Uberwiegend wohnbauliche Nutzung;

gebung: Uberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise;
1 - 2-geschossige Bauweise
Das Bewertungsgrundstick befindet sich westlich der
ehemaligen Industrieanlage der Friko-Werke

Immissionen: normal (StraBenverkehr)

topografische Grundstlicks-  starke Hanglage (von der Nord- u. KirchstraBe abfal-
lage: lend)
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2.2 Gestalt und Form

Grundbuchangaben: vgl. Anlage 04

Wickede Blatt 1894, Ifd. Nr.
13:

Bemerkungen:

2.3 ErschlieBung

StraBenart:

Anmerkung:

StraBenausbau:

Anmerkung:

Anschlisse an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich er-
sichtlich)

Anmerkung:

Gemarkung Wickede, Flur 3, Flurstick 981;
Wirtschaftsart: Gebdude- u. Freiflache, Waldflache;
Lage: Gerkenstr. 6, 8; GroBe: 1.746 m2;
tatsachliche Nutzung: Wiese, Gehdlz;

Breite x Tiefe: ca. 28 x 62 m

unregelméaBige Grundstiicksform, Ubertiefe
Das Flurstick 981 besitzt keine Anbindung zur Ger-
kenstraBe.

WohnstraBe (Nordstr.); noérdlich gelegene StraBe mit
geringem Verkehr; WohnsammelstraBe (Kirchstr.);
westlich gelegene StraBe mit maBigem Verkehr

Das Grundstick besitzt eine 4 m breite Zufahrt zur
KirchstrafB3e.

jeweils voll ausgebaut; Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Beton-
steinpflaster bzw. Asphalt; Parkplatze nicht vorhanden

Das Grundstiick ist von beiden StraBen aus anfahrbar.

Hausanschllsse existieren nicht; in der StraBe befin-
det sich ein Mischwasserkanal; eine stadtische Gaslei-
tung befindet sich in der NordstraBe und in der Kirch-
straBe.

keine

Es existiert ein erheblicher Uberbau eines ungenutzten
Sozialgebdaudes des ehemaligen Friko-Werks. Der
Uberbau betragt ca. 9,60/8,50 x 11,30 m. Aufgrund
des Gebaudealters, -zustands und der fehlenden Nut-
zung wird ein madglicher Abbruch des Gebaudes flr
diese Wertermittlung anteilig kalkuliert. (s. Anl. 08).

gewachsener, normaltragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelUbliche Bau-
grundsituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist. Weitergehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestelit.
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2.3.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstdandigen liegt ein Grundbuchauszug
Belastungen: vom 08.07.2024 vor.
Grundsticksbelastungen: In Abt. II des Grundbuchs von Wickede Blatt 1894 ist

folgende Eintragung vermerkt:

Nr. 8: Verfligungsbeschrankung der Eigentimerin
Nr. 9: Zwangsversteigerungsvermerk

Nr. 10: Insolvenzvermerk

Anmerkung: Die Verfugungsbeschrankung soll aufgehoben worden
sein.
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung III des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in die-
sem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Ver-
kaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Auskunft eingeholt am 06.08.2024 beim Planungsamt
Gemeinde Wickede.

Nicht eingetragene Rechte Das Altlastenregister der Unteren Bodenschutzbehérde
und Lasten: Kreis Soest enthdlt folgende Eintragungen:

Das Grundstlck ist im Kataster als Teilflache der Alt-
last unter der Nummer 06-4513-2006 (ehem. FRIKO-
Werke) registriert.

Der nérdliche Teil des Grundstiicks (Flurst. 981) wurde
2019 lediglich anhand einer unauffalligen Kleinboh-
rung untersucht. Es ist jedoch nicht ganz auszuschlie-
Ben, dass Altlasten im Hinblick der Nahe zu den Hallen
des Industriestandorts vorhanden sind.

Zur besseren Einschatzung der Altlastensituation wird
empfohlen, detaillierte Informationen zu Schutz- bzw.
SanierungsmaBnahmen entsprechend der angestreb-
ten Nutzung bei der Unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Soest einzuholen.

Auskunft schriftlich eingeholt am 30.07.2024.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind
nicht bekannt.
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2.3.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.3.2.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde tel. er-
verzeichnis: fragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.
Auskunft eingeholt am 01.08.2024 beim Bauord-
nungsamt Kreis Soest.

Anmerkung: Sofern bei einer Neubebauung des Bewertungsgrund-
sticks die benachbarten, grenzstandigen Werkhallen
noch existent sein sollten, missten entsprechende Ab-
standsflachen eingehalten bzw. Abstandsflachenbau-
lasten eingetragen werden.

Denkmalschutz: Denkmal- u. Naturdenkmalschutz bestehen nicht.

2.3.2.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachen- Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist im Fla-
nutzungsplan: chennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebau- Fir den Bereich des Bewertungsgrundstlicks trifft der
ungsplan: Bebauungsplan Nr. 10 "KirchstraBe" v. 1966 folgende

Festsetzungen: (s. Anlage 06)
1) GE = Gewerbegebiet;
...2) MI = Mischgebiet
IT = 2 Vollgeschosse (max.)
1) GRZ (Grundflachenzahl): 0,8
1) GFZ (GeschoBflachenzahl): 1,2
2) GRZ (Grundflachenzahl): 0,4
2) GFZ (GeschoBflachenzahl): 0,7
Auskunft eingeholt am 06.08.2024 beim Planungsamt
Gemeinde Wickede.

Anmerkung: Der groBere, sudliche Teil des Bewertungsgrundsticks
ist als Gewerbeflache (1), der kleinere ndérdliche Teil
als Mischgebiet festgesetzt (2).

2.3.2.3 Bauordnungsrecht

Anmerkung: Das Grundstiick ist bis auf einen Uberbau unbebaut.
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2.3.2.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundstlicksqualitat):

Angaben zum Bodenricht- Bodenrichtwert: 130 €/m?2; Stichtag: 01.01.2024;
wert: zonal; erschlieBungsbeitragsfrei;
Nutzungsart: W (Wohnbauflache);
Geschossigkeit: I-1I; Tiefe: bis 40 m

Anmerkung: Flr das im Sidden gelegene Teilgrundstliick (Gewerbe)
existiert kein Bodenrichtwert.

Beitragssituation: Das Bewertungsgrundstuick ist beitrags- und abgaben-
frei.
Auskunft schriftlich eingeholt am 06.08.2024 beim
Bauverwaltungsamt Gemeinde Wickede.

2.4 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlichrechtlichen Situation wurden
Uberwiegend schriftlich eingeholt, sofern nichts anderes angegeben wurde. Es wird
empfohlen, vor einer vermdégensmaBigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts
zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen ein-
zuholen.

2.5 Derzeitige Nutzung

(vgl. Anlage )
Das Grundstuck ist mit einem Teil eines Betriebsgebaudes (Sozialgebaude) Uberbaut.
Ansonsten ist das Grundstick unbebaut und ungenutzt (Wiese, Gehdlz).
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das ungenutzte Baugrundstick in 58739 Wi-
ckede, Gerkenstr. 6, 8 zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wickede 1894 13

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Wickede 3 981 1.746 m2

Das Grundstlck wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstucksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig
von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauBert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnbauflache unbebaut 625 m?2
Gewerbeflache i. W. unbebaut 1.121 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.746 m2

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
3.21 Zu den herangezogenen Verfahren

3.2.1.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlicke -
dort, getrennt vom Wert der Gebdude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grund-
lage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware (§ 14 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu
den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr ver-
gleichbare unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 14 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen
sind die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimen-
sion: €/m2 Grundsticksflache).
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Abweichungen des zu bewertenden Grundstliicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundsticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags
vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bo-
denwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 16 ImmoWertV).

Flr die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 25 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs.
1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner we-
sentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachteraus-
schuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit
(Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberpruft und
als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des
Bewertungsobjekts (vgl. § 25 - 26 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,,Boden-
wertermittlung® dieses Gutachtens).
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3.2.2 Verkehrswert

Der Wert des Bewertungsgrundstlicks ergibt sich aus der Summe der Werte der Be-
wertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

Wohnbauflache 78.100,00 €
Gewerbeflache 49.300,00 €
Summe 127.400,00 €

Der Verkehrswert fiir das ungenutzte Baugrundstick in 58739 Wickede, Gerkenstr.
6, 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wickede 1894 13
Gemarkung Flur Flurstiick
Wickede 3 981

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 mit rd.
127.400,- €
in Worten: einhundertsiebenundzwanzigtausendvierhundert Euro
geschatzt.
Der Sachverstiandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-

standiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beige-
messen werden kann.

Lippstadt, den 19. August 2024

Sachverstandiger Dipl. Ing. Dietmar Krawinkel
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S.
1548)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

ImmoWaertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der flir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44)

ImmoWertA

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Immo-
WertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA)

BGB:

Blrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28. August 2013 (BGBI. I S. 3458)

EnEV:

Energieeinsparverordnung - Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 18.
November 2013 (BGBI. I S. 3951)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. I S. 2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom
25. November 2003 (BGBI. I S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 3. Mai 2012 (BGBI. I S. 958)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen"™ (Ausga-
be Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der
Praxis weiter Anwendung)
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4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-,
Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermitt-
lung sowie Bodenordnung, Version 25.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sin-
zig 2013

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig ent-
wickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa, Version 30.0" (Dezember 2013)
erstellt. Angepasst an die ImmoWertV 2021 am 30.12.2021.

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der StraBenkarte im MafBstab 1 : 200.000 mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 02: Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab 1 : 15.000 mit Kennzeich-
nung des Bewertungsobjekts

Anlage 03: Auszug aus der Amtlichen Basiskarte im MaBstab 1 : 5.000 mit
Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 04: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1.000 mit Kennzeich-
nung des Bewertungsobjekts

Anlage 05: Informationen zum Bodenrichtwert (gem. Gutachterausschuss)

Anlage 06: Auszug aus dem Bebauungsplan im MaBstab 1 : 1000

Anlage 07: Fotos

Anlage 08: Ermittlung des Bruttorauminhalts und der anteiligen Abbruchkosten
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Anlage 06:
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