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Der fiktiv unbelastete Verkehrswert Grundsticks wurde
zum Stichtag 25.02.2025 ermittelt mit rd.

3.000 €.

Es handelt sich um die gekUrzte Internetversion des Gutachtens ohne Anlagen. Es wird empfohlen das Origi-
nalgutachten in der Geschdftsstelle des Amtsgerichts Hattingen einzusehen.
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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.

Kleingartengrundstick, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

1.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin:

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um
eine private Grabelandfldche in der Kleingartenan-
lage ,,Am Schaumléffel* in Sprockhovel. Das Grund-
stUck ist mit einem Kleingartenhaus bebaut!.

GrUnanlage, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel

Grundbuch von Gennebreck

Blatt 670

Gemarkung Gennebreck

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
Flur 5

FlurstUck 428

GrUnanlage, Kreiskotten

511 m?

Amtsgericht Hattingen
BahnhofstraBe 9
45525 Hattingen

Auftrag vom 12.12.2024
(Datum des Anschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Aufiragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag?:
Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Iwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

25.02.2025
gleich dem Wertermittlungsstichtag
25.02.2025

Verfahrensbevollmdéchtigte des Antragstellers, die
Sachverstdndige nebst Mitarbeiter

1im rechtlichen Sinne handelt es sich nicht um eine Kleingartenanlage, sondern um Eigentimergdrten. Wegen der charak-
teristischen Merkmale einer Kleingartenanlage wird nachfolgend die Bezeichnung beibehalten.

2 GemdB § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Qualitétsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittiung maBgebliche

GrundstUckszustand bezieht.

Kleingartengrundstick, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel
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Umfang der Besichtigung: Das Bewertungsgrundstick war aufgrund von Wild-
wuchs und Gehdlz nicht zugdnglich. Eine Besichtigung
konnte daher nicht erfolgen. Die Besichtigung erfolgte
von einem gemeinschaftlichen Gartenweg der Klein-
gartenanlage.

herangezogene Unterlagen, Von der Auftraggeberin wurde fUr diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung ein beglaubigter Grundbuchauszug zur Ver-
fogung gestellt.

Von der Sachverstdndigen wurden folgende AuskUnf-

te eingeholt und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Enne-
pe-Ruhr-Kreises im MaBstab 1:1000 vom 14.01.2025

e Auszug aus dem Verzeichnis der FiGdchen mit Bo-
denbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises
vom 13.01.2025

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation der
Stadt Sprockhdével vom 16.01.2025

e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Sprockhdvel vom 14.01.2025

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdaltnisse und
zur Bergschadensgefdhrdung der Bezirksregierung
Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW
vom 28.01.2025

e Planungsrechtliche Auskunft aus der Abteilung
Planen und Umwelt der Stadt Sprockhével vom
17.03.2025

e FEinsichtnahme in die stddtische Bauakte vom
29.04.2025

e behdrdliche AuskUnfte (Bodenrichtwertkarte und
GrundstUcksmarktbericht 2025 des Ennepe-Ruhr-
Kreises)

1.4 Besonderheiten des Auftrags/MaBgaben der Auftraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Ge-
meinschaft. Die Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt ohne
BerUcksichtigung der eingetragenen GrundstUcksbelastungen in Abt. Il oder lll des Grund-
buchs (fiktiv unbelasteter Verkehrswert).

Entweder Erldéschen diese Rechte oder sie werden vom Versteigerungsgericht fir den Fall,
dass sie bestehen bleiben, bei der Ermittlung der 5/10 — und 7/10 — Grenze mit ihnrem Kapi-
tal- oder Ersatzwert gemaB §§ 50, 51, 52 ZVG berUcksichtigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 11.02.2025 Uber den Orfs-
termin am 25.02.2025 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortsbesichtigungstermin war die Verfah-
rensbevollmdchtigte des Antragstellers anwesend. Das Bewertungsgrundstick war nur von
dem gemeinschaftlichen Gartenweg aus einsehbar. Die bauliche Anlage (Kleingarten-

Kleingartengrundstick, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel
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haus) und das GrundstUck waren nicht zuganglich.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofBiraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzanhl:

Stadtinformationen:

Demografische Entwicklung:

3 www. Sprockhodvel. de, Stand: Oktober 2024

4 vgl. offizielle Internetseite der Stadt Sprockhével

Nordrhein-Westfalen

e Sprockhovel, kreisangehdrige im Ennepe-Ruhr-
Kreis mit rd. 25.031 Einwohnern3

e im Regierungsbezirk Arnsberg

e Stadtgliederung: 6 Stadtteile

e Ortsteil: Gennebreck (rd. 1.857 Einwohner)

Die kreisangehdrige Kleinstadt Sprockhdvel ist mit
seinen zahlreichen Streusiedlungen Uberwiegend
landlich geprégt. Kommunale Verwaltung und Han-
delsbetriebe verteilen sich Uberwiegend auf die zwei
groBten Siedlungszentren der Stadtteile Niederspro-
ckhével und HaBlinghausen. Wirtschaftlich sind in der
ehemals durch Bergbau und Zulieferindustrie ge-
pragten Stadt Sprockhdvel im Zuge des Strukturwan-
dels Uberwiegend Klein- und mittelstdndische Unter-
nehmen in den Bereichen Metallverarbeitung, Mao-
schinenbau, Textilherstellung entstanden.

Ca. 77 % des Stadtgebietes von Sprockhdvel beste-
hen aus Wald- und Landwirtschaftsfldchen. Die weit-
ladufigen Naherholungsfldchen mit einem ausgeprég-
ten Netz an Wander- und Radfahrwegen bieten zahl-
reiche Ausflugsmaglichkeiten fur Erholungssuchende.

Beim Anteil der Wohnfldchen im Stadtgebiet Sprock-
hoével dominiert der Anteil an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern.

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Sprockhovel
ist seit den vergangenen 10 Jahren rickldufig. Nach
vorliegenden Prognosen wird sich der Schrump-
fungsprozess weiter fortsetzen*. Gleichzeitig steigt der
Anteil der Uber 65-jaghrigen Bewohner an der Ge-
samtbevolkerung®. Die zunehmende Alterung und
Singularisierung fOhrt zu einer stagnierenden und

5 vgl. IT.NRW -Ergebnisse der Bevdlkerungsvorausberechnung 2011 - 2030

Kleingartengrundstick, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel
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Uberdértliche Anbindungen/
Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

rOcklaufigen Zahl der Haushalte. Diese Trends wer-
den voraussichtlich Auswirkungen und Anderungen
auf das Nachfrageverhalten der Marktteiinehmer am
Immobilienmarkt mit sich bringen.

angrenzende Stadte:

Hattingen, Witten, Wetter (Ruhr), Gevelsberg,
Schwelm (alle zum Ennepe-Ruhr-Kreis gehdrend),
Wuppertal

ndchstgréBere StaGdte/Entfernungen:
Wuppertal....ca. 9 km
Bochum........ca. 32 km
Hagen.......... ca. 26 km

Hattingen......ca. 16 km

ndchste Flughdfen:
Dortmund.....ca. 49 km
DUsseldorf.....ca. 44 km

BundesstraBe im Stadtgebiet:
B 234

Autobahnen:

Autobahnen im Stadtgebiet/Anschlussstellen:

A 46 — Anschlussstelle Wuppertal-Wichlinghausen in
ca. 2 km Entfernung mit Verkehrsanbindung an die A
1 und A 43 Uber das Autobahnkreuz Wuppertal Nord

Bahnhof:
Bahnhof: Wuppertal-Oberbarmen, ca. 4 km entfernt

Das BewertungsgrundstUck liegt im westlichen gele-
genen Ortsteil Gennebreck in Sprockhdvel, nérdlich
der Hatzfelder StraBe (LandstraBe 432). Die Zufahrt
erfolgt Uber die als ErholungsstraBe bezeichnete pri-
vate ErschlieBungsstraBe, einer SeitenstraBe der Stra-
Be ,Huxel", die unmittelbar an der Stadtgrenze zu
Wuppertal liegt.

Nahversorgungsméglichkeiten und sonstige infro-
strukturelle Einrichtungen sind in unmittelbarer Um-
gebung im Bereich Wuppertal-Flanhard erreichbar.
Haltestellen des &ffentlichen Nahverkehrs befinden
sich an der Hatzfelder in fuBlaufiger Entfernung.

Kleingartengrundstick, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

¢ Kleingartenanlage mit Lauben, Gartenhdusern
und Schuppen bebaut sowie mit mehreren Gar-
ten und gemeinschaftlichen Einrichtungen (We-
ge, Spielfldéchen und Vereinshaus)

e die ndGhere Umgebung ist Uberwiegend durch
landwirtschaftlich genutzte Fldchen und Hofan-
lagen gepragt

keine feststellbar
von der gemeinschaftlichen Wegefldche innerhalb

der Kleingartenanlage in sudlicher Richtung abfal-
lend

e StraBenfront entlang der Wegefldche: ca. 40 m
e mittlere Tiefe: ca. 13 m

e Flurstick 428

e GroBe: 511 m?

Grundstickszuschnitt: nahezu rechteckig

Innerhalb der Kleingartenanlage sind die einzelnen
Gartenparzellen Uber einen einfach angelegten
Weg zu erreichen. Der Kleingartenanlage fehlt die
Anbindung an eine &ffentliche Verkehrsflache.

Bei der ErholungsstraBe handelt es sich um einen
privaten, einfach befestigten Zufahrisweg ohne be-
festigte Bankette, Gehwege und StraBenbeleuch-
tung. Die ErholungsstraBe fUhrt zu der zweispurig
ausgebauten StraBe ,,Huxel".

Die zu bewertende Gartenparzelle verfugt offenbar
Uber eine Strom- und Wasserversorgung. Die Art der
Entwdasserung des aufstehenden Gartenhauses ist
nicht bekannt. Die Nutzung offenbar vorhandener
Sanitéranlagen auf dem Grundstick wurde bauord-
nungsrechtlich untersagt.

keine

gewachsener, normal tfragféhiger Baugrund

Kleingartengrundstick, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

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 vor. Hiernach bestehen in Abteilung I
des Grundbuchs von Gennebreck, Blatt 670 folgen-
de Einfragungen, die nachrichtlich genannt werden:

Ifd. Nr. 1 der Einfragungen —Ifd. Nr. 1 der betroffenen
GrundstUcke:

Recht auf Legung und Unterhaltung einer Hoch-
spannungsleitung und in Verbindung damit eine Bau-
und Aufwuchsbeschrdnkung sowie ein Betretungs-
recht fUr die Wuppertaler Stadtwerke AG unter Be-
zugnahme auf den Enteignungsbeschluss vom
31.01.1955 und mit Eintragung vom 04.09.1956

Ifd. Nr. 2 der Eintragungen — Ifd. Nr. 1 der betroffenen
GrundstUcke:

Recht auf Bau, Betrieb und Unterhaltung einer Fern-
gas-Verbindungsleitung und in Verbindung damit ein
Bau- und Benutzungsverbot sowie ein Betretungs-
recht fUr die jeweiligen Berechtigten unter Bezug-
nahme auf den Enteignungsbeschluss vom
19.03.1968 und mit Einfragung vom 08.11.1968

Ifd. Nr. 3 der Eintragungen — Ifd. Nr. 1 der betroffenen
Grundstucke:

Zwangsversteigerungsvermerk mit Einfragung vom
22.11.2024

Schuldverhdlinisse, die in Abteilung Il 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-
guUnstigende) Rechte sind nicht bekannt.

Kleingartengrundstick, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel
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Altlastensituation:

Bergbauliche Verhdlinisse:

Nach schrifticher Auskunft des Fachbereichs Ge-
bdudemanagement, Umwelt, Vermessung und Kao-
taster des Ennepe-Ruhr-Kreises vom 13.01.2025 lagen
fOr das betreffende Grundstick zum Wertermittlungs-
stichtag keine Hinweise fUr das Vorhandensein von
Altlasten vor.

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg in NRW vom 28.01.2025 liegt das angefragte
GrundstUck Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

»,In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Aus-
kunftsbereich kein Bergbau dokumentiert. Mit berg-
baulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rech-

I

nen-.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

GemadnB schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis der Stadt Sprockhovel ist das angefragte
GrundstUck mit einer Baulast belastet.

Es handelt sich hierbei um die , Verpflichtung, zu-
gunsten des BaugrundstUckes (TeilstGck Il) eine 20 m?
groBe Flache des Baulastgrundsticks (Teilstick 1) von
baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen frei-
zuhalten, so dass die befahrbare Zufahrt fUr das Bau-
grundstick angelegt und genutzt werden kann, auf
Davuer gesichert ist und auch der Einsatz von Feuer-
I6sch- und Rettungsgeréaten jederzeit moglich ist.”

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennut-
zungsplan der Stadt Sprockhével als ,,Grinfldche*
mit der Zweckbestimmung ,,Grabeland” dargestellt.

Das Grundstick Gemarkung Gennebreck Flur 5 Flur-
stUck 428 liegt in der Verbandsgrunfldche Nr. 44,

GemdaB planungsrechtlicher Auskunft der Stadt Spro-
ckhovel befindet sich das Grundstick nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtsgultigen Bebauungsplans.
»Es liegt im AuBenbereich und beurteilt sich zur Zeit
nach § 35 BauGB"“.

Kleingartengrundstick, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel
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2.5.3 Bavordnungsrecht

GemdaB Dokumentation in der stddtischen Bauakte 28.04.2009 wurde das ursprunglich er-
richtete Gartenhaus mit einer GroBe von 12 m? durch diverse Anbauten erweitert. Es wur-
den Sanité@ranlagen in das Gartenhaus eingebaut. Ferner wurde ein Gewdchshaus in ei-
ner GroBe von rd. 12,50 m? sowie 2 Blechhitten von insgesamt ca. 8 m? errichtet.

Diese Erweiterung und Errichtung der weiteren baulichen Anlagen wurde als baurechtlich
nicht genehmigungsfahig eingestuft. Aus diesem Grund wurde die AbrissverfiUgung fur die
erweiterten baulichen Anlagen erteilt und ausgefuhrt.

Zur baurechtlichen Einordnung der baulichen Anlagen werden nachfolgend AusziUge aus
der Stellungnahme des Fachbereichs Planen und Umwelt/Bauen und Wohnen vom
28.04.20089 zitiert:

,Bei den Einzelparzellen der Kleingartenanlage ,,Am Schaumléffel* handelt es sich nicht
um Kleingdarten im Sinne des § Abs. 1 des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) vom
28.02.1983 (BGBI. I. S. 201), sondern um EigentiUmergdarten gemdaB § Abs. 2 Nr. 1 BKleinG.

Kleingdrten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes sind keine eigentumsmdaBig verselb-
standigten Parzellen, sondern Pachtflachen von geringer GréBe (bis zu 400 m?), die — meist
Uber als gemeinnltzig anerkannte Kleingartnerorganisationen (vgl. § 2 BKleinG) als Zwi-
schenpdchter — an die Nutzer verpachtet werden.

Die Kleingartenanlage ,,Am Schaumldéffel” besteht aus EigentiUmergarten.

Das vorhandene Gartenhaus ist aus den vorgenannten Grinden genehmigungspflichtig,
auch wenn es die nach § 3 Abs. 2 BKleinG maximal zuldssige GréBe von 24 m? Grundfla-
che einhalten sollte. Es unterliegt der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Prifung.
Das gleiche gilt fUr die vorhandenen Anbauten, die BlechhUtten sowie das Gewdchshaus.

Da das Grundstick Gemarkung Gennebreck Flur 5 FlurstGck 428 im AuBenbereich der
Stadt Sprockhdvel liegt, richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Gartenhauses
sowie der anderen vorhandenen baulichen Anlagen nach § 35 BauGB. Alle nach dieser
Vorschrift unter bestimmten Voraussetzungen zuldssigen Vorhaben sind im ersten Abschnitt
des § 35 BauGB unter Ziff. 1 — 7 erschépfend aufgefGhrt.

Die auf dem vorbezeichneten Grundstick errichteten baulichen Anlagen gehdren jedoch
nicht zu den im AuBenbereich bevorrechtigt zuldssigen baulichen Anlagen.

Dardber hinaus stehen dem Vorhaben auch bauordnungsrechtliche Bestimmungen ent-
gegen.

GemadB § 4 Abs. 1 Ziff. 1 BauO NRW dirfen Gebd&ude nur errichtet werden, wenn gesichert
ist, dass bis zum Beginn ihrer Benutzung das Gebdude in angemessener Breite an einer
befahrenen &ffentlichen Verkehrsfldche liegt oder das Grundstick eine befahrbare, &f-
fentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren &ffentliche VerkehrsfiGche hat.

Kleingartengrundstick, Kreiskotten, 45549 Sprockhovel
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Liegt ein GrundstUck nicht unmittelbar an einer 6ffentlichen VerkehrsfiGche, sondern wird
Uber GrundstUcke Diritter zur 6ffentlichen Verkehrsfldche hin erschlossen, muss eine derar-
fige Zufahrt &ffentlich-rechtlich gesichert sein.

Vorliegend verfugt das Grundstick nicht Uber eine unmittelbare Zufahrt zur 6ffentlichen
Verkehrsflache. Die ErschlieBung wurde auch nicht durch Eintragung entsprechender Bau-
lasterklGrungen in das Baulastenverzeichnis der Stadt Sprockhével 6ffentlich-rechtlich ge-
sichert.

Letztlich ist darauf hinzuweisen, dass Gartenlauben nur zum voribergehenden Aufenthalt
zZu nutzen sind. Insoweit sind diese auch nicht entwdasserungsmdaBig wie ein Baugebiet zu
ver- und entsorgen. Kleingarten sind GrinflGchen, die grundsdtzlich nicht bebaubar sind.
Daher sind auch nur Nutzungen zul&ssig, die zur naturgemdaBen Bodennutzung gehdren.

Dies bedeutet, dass die Errichtung von Toilettenanlagen auf den Kleingartengrundsticken
ausgeschlossen ist.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Sonstige Fladchen (gem. § 3 Abs. 5 ImmoWertV)

(GrundstUcksqualitat):
Bei sonstigen Fldchen handelt es sich um Flachen,
die sich keinem der EntwicklungszustGnde nach Ab-
satz 1 bis 4 zuordnen lassen. Hierzu gehodren bspw.
Nufzungsarten wie private Freizeitfldchen, Dauer-
kleingérten, Fldchen fUr Freizeitfgewerbe, private
Nutzgdrten.

beitragsrechtlicher Zustand: GemaB schriftlicher Auskunft der zustGndigen Behor-
de ist das Bewertungsgrundstick beziUglich der Bei-
trdge fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
und KAG beitragsfreis.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

6 Nach dem Kommunalabgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kénnen im Falle vom Erneuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen
Beitr&ége von der Gemeinde erhoben werden.
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2.8 Grundsticksbeschreibung und Nutzung

Bei dem zu bewertenden Grundstuck handelt es sich um nahezu rechteckig geschnittene
GrundstUcksparzelle mit einer GréBe von 40 m x 14 m. Die FiGche betragt 511 m2. Die Gar-
tenlandfldche liegt in einer aus EigentUmergdrten bestehenden Kleingartenanlage. Das
Grundstick ist mit einem augenscheinlich massiv errichteten Gartenhaus in einer GroBe
von ca. 12 m? bebaut. Das komplett von Wildwuchs Uberwucherte Kleingartenhaus war im
Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zugdnglich. Das GrundstUck macht einen ungepfleg-
ten, verwilderten und vernachléssigten Eindruck. Der Zugang zum GrundstUck erfolgt Uber
einen einfach befestigten Gartenweg. Das Grundstick ist mit Z&dunen und Hecken einge-
friedet und von benachbarten Gartenparzellen umgeben.

Hinsichtlich der Nutzung der Gartenparzelle wurde im Rahmen einer juristischen Auseinan-
dersetzung folgende Einigung erzielt:

Die bestehenden baulichen Anlagen innerhalb der Kleingartenanlage werden bis zu einer
GrundflGche von 24 m? dauerhaft geduldet, sofern diese keiner Wohnnutzung dienen und
die Ausstattung einer Laube im Sinne des Kleingartengesetzes entspricht.

Da dem GrundstUck dauerhaft die ErschlieBung an eine o6ffentliche Verkehrsfldche fehlt,
beschrankt sich die Nutzung des GrundstUcks auf den derzeitig vorhandenen und gedul-
deten Gebdudebestand.
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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 rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdlinisse zu erzielen wa-

re-.

Nachfolgend wird der fiktiv unbelastete Verkehrswert fUr das mit einem Kleingartenhaus
bebaute Grundstuck Grinanlage, Kreiskotten, 45549 Sprockhdvel, zum Wertermittlungs-
stichtag 25.02.2025 ermittelt:

Grundbuch Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung | Flur | FlurstGck Fldche
Gennebreck 670 ] Gennebreck 5 428 511 m?

3.1 Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,,Ver-
ordnung Uber Grundsatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken" (Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) zugrunde gelegt. Die Verkehrswertermitt-
lung bezieht sich auf das Bewertungsgrundstick einschlieBlich inrer Bestandteile sowie ih-
res Zubehaors.

Nach § 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
GrundstUcksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbil-
dung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr (marktUblich) maBgebenden
Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdlinissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV 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 Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist (§2 (5) ImmoWertV).

3.2 Verfahrenswahl mit Begrundung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren (§§ 24 und 25 ImmoWertV) zu ermitteln. Bei der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von GrundstUcken heranzuziehen, die hin-
sichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale hinreichend mit dem Bewertungsgrundstick
Ubereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick liegt, nicht genigend
Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundsticke aus vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden.
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3.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstick vorrangig auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln’.

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 Ubereinstimmens.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fUr die
Mehrheit von Grundstucken, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdalinis-
se vorliegen. HierfUr sind entsprechende Bodenrichtwertzonen zu bilden. Der Bodenricht-
wert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfl&che eines Grundsticks mit definier-
tem GrundstUckszustand (Bodenrichtwertgrundstick).

GemdaB Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wird zwischen folgenden
Entwicklungsstufen von Grund und Boden unterschieden:

Fldchen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland

Rohbauland

baureifes Land

Flachen der Land- und Forstwirtschaft?

Diese Flachen sind in der ImmoWertV definiert als ,,Fidichen der Land- oder Forstwirtschaft,
die ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forst-
wirtschaftliche nutzbar sind.”

Bauerwartungsland?°

Bauerwartungsland sind Fl&chen, die nach ihren weiteren GrundstUcksmerkmalen, eine
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatschen, insbesondere dem Stand der Bauleitplo-
nung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Si-
cherheit erwarten lassen.

Rohbauland"

Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fur eine
bauliche Nutzung 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’2
Baureifes Land sind Fiichen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséch-
lichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

7§ 14 (1) ImmoWertV
8§ 14 (2) ImmoWertV
7§ 3 (1) ImmoWertV

10 & 3 (2) ImmoWertV
11§ 3 (3) ImmoWertV
12 & 3 (4) ImmoWertV
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Sonstige Flachen
Bei den sonstigen Fl&chen handelt es sich um Fldchen, die sich keinem der Entwicklungs-
zust@nde nach den Absdatzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

FUr das BewertungsgrundstUck ergibt sich die Zustandsstufe ,,sonstige FliGchen*.

FUr Fldchen, die dem Kleingartengesetz entsprechen, wurden im Gebiet des Ennepe-Ruhr-
Kreises folgende Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025 ausgewiesen:

Bodenrichtwertnr. | Gemeinde Gemarkung Nutzungsart Bodenrichtwert
€/m?
707019 | Sprockhovel | HaBlinghausen | Kleingartenfléche 10
402023 | Hattingen Holthausen Kleingartenfldche 10

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte des Ennepe-Ruhr-Kreises hat in einer Aus-
wertung von 13 Kaufvertrédgen fur Nutz- und Kleingdarten im Jahr 2024 einen durchschnittli-
chen Bodenpreis von 17,90 €/m? ermittelt. Der Quartilsabstand fOr Nutz- und Kleingdrten
lag bei 4,10 bis 32 €/m?2.

»Ein Kleingarten ist ein Garten, der dem Nutzer zur nichtgewerbsmdaBigen gdrtnerischen
Nutzung und zur Erholung dient (kleingdartnerische Nutzung). Oft befindet sich auch ein
Gartenhaus, eine Laube oder ein Schuppen auf der FIGche.

Kleingarten, die sich in einer Anlage mit mehreren Einzelgdrten und gemeinschaftlichen
Einrichtungen, z.B. Wegen, SpielflGchen und Vereinsh&usern befinden, sowie dem Bundes-
kleingartengesetz entsprechen, unterliegen der kleingartnerischen Gemeinnutzigkeit. Der-
artige FlGchen werden in der Regel nicht verkauft, sondern an die Kleingdrtner bzw. Ver-
einsmitglieder verpachtet. FUr derartige Kleingartenanlagen wurden eigene Zonen gebil-
det."”

Der Quartilsabstand fur Fldchen mit einer kleing&artnerischen Nufzung (keine kleingd&rtneri-

sche GemeinnuUtzigkeit) lag in den letzten funf Jahren bei 2.500 bis 12.750 €, dieser beinhal-
te die Werte der aufstehenden Gebdude.

3.3.1 Beschreibung des Grundsticks

Wertermittlungsstichtag 25.02.2025
Entwicklungszustand sonstige Flache
Art der Nutzung Kleingarten
GrundstUcksflache 511 m?

3.3.2 Bodenwertermittlung des Grundstiucks

I. Bodenrichtwerts auf Grundlage des beitragsfreien Zustands

Tatsachlicher beitragsfreier Zustand des Bodenrichtwerts = 10,00 €/m?

13§ 3 (5) ImmoWertV
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick Anpassungs- ErlGuterung
faktor

Stichtag 01.01.2025 25.02.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage lagetypisch lagetypisch x 1,00
Entwicklungsstufe sonstige Fldche sonstige Fléche x 1,00
Beitragszustand frei frei x 1.00
Art der Nutzung Kleingartenfldche Kleingarten x 0.80 14
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 8,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert = 8,00 €/m?
Flache x 511 m?
Bodenwert = 4.088,00 €

rd. 4.000,00 €

Der Bodenwert des Grundstucks betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2025 insgesamt

4.000 €.

3.4 Vergleichswertermittlung

Ergdnzend zum reinen Bodenwert sind evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au-
Benanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekispezifische
GrundstUcksmerkmale's zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Vergleichswert

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

4.000,00 €
- 1.000,00 €

= 3.00000€

Wertbeeinflussung insg.

Zeitwert fUr bauliche Anlage (pauschale Schatzung) 1.000,00 €
Abschlag fUr die RGumung des GrundstUcks und das Risiko, dass sich -1.800,00 €
die bauliche Anlage in einem nicht mehr nutzbaren Zustand befindet

Abschlag fUr die Belastung durch die Baulast (ca. 20 m?) -200,00 €
Summe -1.000,00 €

14 Abschlag aufgrund der fehlenden ErschlieBung und der Beschrénkung durch die lediglich geduldete Nutzung

15§ 8 ImmoWertV
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3.4.1 Verkehrswert

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Kleingartenhaus bebaute Grundstick
GrUnanlage, Kreiskotten, 45549 Sprockhdvel, eingetragen im

Grundbuch Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung Flur | FlurstUck Fldche
Gennebreck 670 ] Gennebreck 5 428 ST m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2025 mit rd.

3.000 €

in Worten: dreitausend Euro

geschatzt.

Das vorliegende Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urhe-
bergesetzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfdltigung 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 zugefGhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von
6 Monaten.
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Foto Nr. 1 — Vorderansicht Grundstick mit einfacher Zuwegung auBerhalb
des zu bewertenden Grundsticks
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Foto Nr. 3 — Ansicht Grundstiick mit verwildertem Aufwuchs

Foto Nr. 4 - Zuwegung zu den Kleingartenparzellen
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