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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekt: Unbebautes Grundstuck.

Kurzbeschreibung: Das Bewertungsobjekt befindet sich im AufRenbereich
und Landschaftsschutzgebiet in Nahe des Ortsrands von
Bornheim-Rdsberg. Bei dem zu bewertenden Grundstuick
handelt es sich um ein unbebautes, landwirtschaftlich
genutztes Grundstuck.

Grundbuch- und Katasterangaben: Grundbuch von Résberg Blatt 71, Ifd. Nr. 1, Gemarkung
Rosberg, Flur 5, Flurstuck 34

Wertermittlungsstichtag: 11.02.2025 (2. Ortstermin)

Ortstermin: 17.01.2019 (1. Ortstermin)

' 11.02.2025 (2. Ortstermin)

GrundstlicksgrofRe: 5.950 m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft

Relativer abgabenfreier Bodenwert: 4,36 €/m?

Absoluter Bodenwert: rd. 26.000,00 €

Verkehrswert rd. 26.000,00 €

Pachter/Nutzung zum Stichtag: Nicht verpachtet/Grinland.

Zubehori.S. d. §§ 97 und 98 BGB Kein Zubehor feststellbar.

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34, Seite 3
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Lage:

Grundbuchangaben und
Katasterangaben:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
unbebautes Grundstuck.

Ruttersweg
53332 Bornheim (Rosberg)

Amtsgericht Bonn, Grundbuch von Rosberg, Blatt 71,
Ifd. Nr. 1, Gemarkung Rosberg, Flur 5, Flurstuck 34,
Liegenschaftsbuch 0071, Ackerland, Ruttersweg

Grundstucksflache ges. 5.950 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Pachter:

Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Auftrag vom 09.12.2024
XXX
Kein Pachter oder Mieter bekannt. Nach letzter

Information in 2019 wird die Flache durch die
Eigentumerin genutzt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fur den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine weitergehende
Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.

11.02.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

11.02.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

11.02.2025 (2. Tag der Ortsbesichtigung)
17.01.2019 (1. Tag der Ortsbesichtigung)

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34,
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Es konnte eine Besichtigung des Grundstucks
durchgefuhrt werden.

Die  Sachverstandige. Die zum  Ortstermin
eingeladene  Eigentumerpartei ist nicht zum
Ortstermin erschienen.

Zubehor oder gewerbliches Inventar konnte nicht
festgestellt werden.

Vom Auftraggeber wurden far diese
Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende
Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestellt:

e Grundbuchauszug vom  10.12.2024  (letzte
Anderung am 31.10.2019)

Von der Sachverstandigen wurden folgende
Auskunfte und Unterlagen beschafft:
 Ubersichtskarte

e Stadtplanausschnitt

e Auszug aus dem Liegenschaftsbuch und
Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom
07.04.2025

o Aktueller Grundsticksmarktbericht 2025 des
Gutachterausschusses  fur  Grundstuckswerte
Rhein-Sieg-Kreis

e Auskunfte zur planungsrechtlichen und
baurechtlichen Situation

e Auskunfte aus dem Baulastenverzeichnis

e Auskunfte aus dem Altlastenkataster

Auskunfte  Uber die  Erschlieungs- und
Beitragssituation

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34,
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Unterzeichnerin wurde mit Schriftsatz vom 09.12.2024 beauftragt, das im gleichen
Verfahren mit Datum vom 22.02.2019 bereits erstellte Gutachten zu aktualisieren. Weiterhin
wurde um Ermittlung der Mieter/Pachter des Versteigerungsobjektes gebeten. Es ist auch
das auf dem Objekt befindliche Zubehor (§§ 97, 98 BGB) zu bewerten und die
Eigentumsverhaltnisse am Zubehor in Erfahrung zu bringen.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 20.01.2025 uber den am 11.02.2025
geplanten Ortstermin in Kenntnis gesetzt. An diesem Termin konnte eine Besichtigung des
zu bewertenden Grundsticks durchgefihrt werden. Zu diesem Termin ist die
Eigentumerpartei jedoch nicht erschienen.

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der

Verkehrswert des unbelasteten Grundstucks ermittelt. Die in Abteilung Il vorhandenen
Eintragungen bleiben in diesem Gutachten unberucksichtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Bornheim (ca. 48.036 Einwohner) im Rhein-
Sieg-Kreis
Ortsteil Rosberg (ca. 1.478 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / nachstgelegene groRere Stadte:

Entfernungen: Kaln (ca. 20,44 km entfernt)

Bonn (ca. 19,10 km)
Bornheim (ca. 3,1 km)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 52,5 km entfernt)

Autobahnauffahrt:
Bruhl, A553 (ca. 4,0 km entfernt)

Bahnhof:
Merten Bf (ca. 2,0 km entfernt)
Koln Hbf (ca. 19,7 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn-Bonn (ca. 18,9 km entfernt)

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34, Seite 6
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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2.1.2 Kleinraumige Lage
Allgemein:

Die Stadt Bornheim liegt zwischen den beiden
GrofRstadten Koln und Bonn und gliedert sich in 14
Stadtteile auf, die sich von der Ebene am linken
Rheinufer der Kdlner Bucht im Osten Uber den Hang
des Vorgebirges im Westen bis zur noch durchweg
bewaldeten Hochflache der Ville ausbreiten. Die Stadt
grenzt an die Bundesstadt Bonn im Suden, die
Gemeinden Alfter und Swisttal im Sudwesten, die
Gemeinde Weilerswist im Westen, die Stadte Bruhl
und Wesseling im Norden, sowie am Rhein an die
Stadt Niederkassel im Osten. Bornheim gehort
aufgrund der zentralen Lage zu den am starksten
wachsenden Stadten der Region mit ca. 2.600
Wirtschaftsbetrieben in den Bereichen Handel und
Handwerk. Daneben hat die intensive Landwirtschaft
mit Obst- und Gemuseanbau ebenfalls eine grolde
Bedeutung fur die Region. Rosberg liegt in
unmittelbarer Nachbarschaft zu den Stadtteilen
Merten und Hemmerich, die mit Rosberg durch die
alte Heerstralle von Bonn nach Aachen verbunden
sind. Die Lage des Grundstucks ist unmittelbar am
Ruttersweg aullerhalb der Ortschaft, nordlich von
Rosberg gegenuber von Schloss Rdsberg gelegen.
Die Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten, Post,
Banken, Arzte) und Geschéafte zur Deckung des
taglichen Bedarfes befinden sich in unmittelbarer
Nahe in den Nachbarorten. Rosberg ist Uber ein gut
ausgebautes Verkehrsnetz uber OPNV-
Verbindungen mit den Nachbarorten verbunden. Die
Buslinie der RVK stellen die Verbindungen zu dem
zentralen Versorgungsbereich in Bornheim und den
Nachbarorten her. Die ca. 2 km entfernte
Stadtbahnhaltestelle in  Merten mit der dort
verkehrenden S-Bahn-Linien 18 verbindet Rdsberg
mit den Stadtzentren von Koéln, Bonn und Bruhl.

Die nachsten Autobahnanschlussstellen befinden sich
in Wesseling und Bornheim (A555) sowie in Swisttal-
Heimerzheim (A 61).

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34,
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Auf3enbereich
zwischen Rosberg und Merten, in Nahe zum
nordlichen Ortsrand von Rosberg; zudem liegt das zu
bewertende Grundstuck im Landschaftsschutzgebiet.

Das Grundstuck grenzt mit seiner Ostlichen
Flursticksgrenze unmittelbar an die Stralle
,Ruttersweg“ und wird mit seiner westlichen
Flursticksgrenze  durch  einen  unbefestigten
Wirtschaftsweg begrenzt. Bei der Stral3e ,Ruttersweg®
handelt es sich um eine befestigte Gemeindestralie,
die die Stadtteile Rosberg und Merten verbindet.

Das nordlich zur Grundstucksgrenze gelegene
Nachbargrundstuck, das als Flache mit ,Gemischter
Nutzung/Wohnen und Betrieb“ ausgewiesen ist, ist mit
einem Wohnhaus bebaut. Bei den umliegenden
Grundstucksflachen handelt es sich um unbebaute
Acker- und Grunlandflachen. In unmittelbarer
Nachbarschaft unterhalb des ,Hungerscheuerwegs®
befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb
(Pferdehaltung/-Pension) sowie in wenigen Metern
Entfernung  fuhrt  die  Schlossstrale  zum
naheliegenden Schloss ROsberg. Innerhalb der
Ortschaft bis zum Ortsrand von Rosberg hin ist die
Bebauung durch eine Uberwiegend offene Ein- und
Zweifamilienhausbebauung gepragt.

Bei der Stralle ,Ruttersweg” handelt es sich um eine
untergeordnete VerbindungstraBe mit dblichem
Verkehrsaufkommen. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung waren keine Beeintrachtigungen im
Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung
feststellbar.

Soweit augenscheinlich erkennbar ist das Grundstuck
eben.

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34,
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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Gestalt, Form und Beschaffenheit

Gestalt und Form: Gemarkung Roésberg, Flur 5, Flurstlck 34:
Unbebautes  Grundstick  mit  regelmaligen,
1( trapezformigen Zuschnitt:

\‘I\}\, ______ -__._.__._._._._.:... _________ .'_._.? I
AN _ ; /f e mittlere Grundsticksbreite, ca.: 32,00 m
\ e " / e mittlere Grundstiickstiefe, ca.: 186,00 m
N\ TN / "« GrundstiicksgroRe: 5.950,00 m?
=
Nutzungsart: Tatsachliche Nutzung:

Zum Wertermittlungsstichtag wird das Flurstuck 5/34
als Grunland genutzt.

Arrondierung: Einzellage.

Liegenschaftsbuch: Dem Liegenschaftsbuch kann far das
Bewertungsgrundsttick nachfolgende Boden-
schatzung entnommen werden:

Bodenschatzung: Liegenschaftsbuch (Auszug vom 15.02.2019)

. Bode . Bodenzahl/ | Ackerzahl/ | Ertrags
GroLLe Nutzung It. Bodenart Zustands- | Entstehungs n- Klima | Wasser Grinland- Griinland- meR.
[m?] ALB stufe -art stufe stufe
stufe grundzahl zahl zahl
1.486 | Ackerland Lehm 4 LoR 66 71 1.055
Ackerland Sandiger 3 LoR 66 73 648
888
Lehm
Ackerland Sandiger 3 LoR 70 77 474
615
Lehm
Ackerland Sandiger 4 L6R uber 64 69 2.042
2.960 -
Lehm Diluvium
5.950 4.219

Die naturliche Ertragsfahigkeit des Grundstucks liegt bei rd. 71 Bodenpunkten. Es handelt
sich damit um eine gute Bodenqualitat.

Bewirtschaftungszustand: Abweichend zur Bodenschatzung wird das zu
bewertende Flurstuck nicht als Ackerland, sondern als
Grunlandflache genutzt. Soweit im Rahmen der
Ortsbesichtigung feststellbar, werden die
benachbarten Flursticke extensiv als Pferdeweide
genutzt. Unter Betrachtung der naheren Umgebung
stellt dies eine fur die Lage des zu bewertenden
Flurstucks typische Bewirtschaftungsform dar.

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34, Seite 9
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

ErschlieRung:

StralRenart:

Strallenausbau:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Hinweis:

An dieser Stelle ist hierbei jedoch anzumerken, dass
die Werteentwicklung des zum Stichtag als Grunland
genutzten Grundstlucks wesentlich vom Bestand des
Umbruchverbotes  abhangig ist. Fallt das
Umbruchverbot, so fallt fur die ackerbaren Flachen
auch der Wertnachteil gegenuber dem Acker.
Aufgrund des derzeit bestehenden
Grunlandumbruchverbots ist dies jedoch rechtlich
erschwert und es ist davon auszugehen die
ackerbaren Flachen nicht ohne wesentliche
Ertragsnachteile wieder als Acker nutzen zu konnen.

Das Flurstick grenzt an seiner Ostlichen
Grundstucksgrenze an die Strale ,Ruttersweg” und
an seiner westlichen Grundstlcksgrenze an einen
unbefestigten Wirtschaftsweg. Das Flurstick verfugt
uber eine gute Zuganglichkeit.

Bei der Stralle ,Ruttersweg“ handelt es sich um eine
Gemeindestralle.

Fahrbahn aus Bitumen, keine Gehwege vorhanden;

Untersuchungen hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als
Baugrund) werden im Rahmen der Wertermittlung
nicht durchgefuhrt und sind im Bedarfsfall durch einen
Fachgutachter durchzufihren zu lassen. Im Rahmen
dieses Gutachtens werden ein gewachsener, normal
tragfahiger Baugrund und keine
Grundwasserschaden  bzw. keine  sonstigen
Besonderheiten unterstellt.

Nach schrifticher Auskunft des Amtes flr
Umwelt/Verbraucherschutz und Lokale Agenda vom
15.02.2019 ist das  Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34,
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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2.3 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Land- und forstwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1
ImmoWertV)

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens zum
Stichtag 17.01.2019 erfolgte mit Datum vom
21.02.2019 die schriftiche Auskunft der Stadt
Bornheim, dass ErschlieBungsbeitrage gem. den
§§ 127 ff. BauGB noch zu erheben sind. Nach
Auskunft des Stadtbetriebs der Stadt Bornheim fur
das Grundstuck sind zudem noch kein Wasser- und
Kanalhausanschluss hergestellt worden. Nach
deren Angabe liegt in der Stral’e ein Kanal- und
Wasserhauptrohr. Das  benachbarte  bebaute
Grundstuck ist mittels Druckleitung an das Kanalnetz
angeschlossen. Wie das Bewertungsgrundstick
angeschlossen werden kann, wird nach Auskunft des
Stadtbetriebs nach Beantragung fachlich gepruft.

Hinweis:

Nach § 131 BauGB unterliegen Grundstucke der
Beitragspflicht, fir die eine bauliche oder gewerbliche
Nutzung festgesetzt ist, sobald sie bebaut oder
gewerblich genutzt werden durfen. Erschlossene
Grundstucke, fur die eine bauliche oder gewerbliche
Nutzung nicht festgesetzt ist, unterliegen der
Beitragspflicht, wenn sie nach der
Verkehrsauffassung Bauland sind und nach der
geordneten baulichen Entwicklung der Gemeinde zur
Bebauung anstehen.

Das unbebaute Bewertungsgrundstuck liegt im
AuBenbereich nach § 35 BauGB wund im
Landschaftsschutzgebiet; eine bauliche Entwicklung
ist zum Wertermittlungsstichtag nicht absehbar. Die
Vorschriften uber die Erhebung von
ErschlieRungsbeitragen (§§ 127 BauGB) finden fur
das zu bewertende Grundstick daher keine
Anwendung. Lediglich im Fall einer satzungsmafigen
ErschlieBung des Grundsticks konnen Gebuhren
anfallen. Nach fernmundlicher Mitteilung der Stadt
Bornheim sind zum Stichtag mittel- und langfristig
keine dahingehenden MalRnahmen geplant.

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34,
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Diese Informationen zum  abgabenrechtlichen
Zustand wurden zum Teil schriftich und zum Teil
mundlich eingeholt.

AbschlieBRend wird darauf hingewiesen, dass
ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB
grundsatzlich fur kunftige ErschlieBungs- und
Strallenbaubeitrage nach § 8 KAG NRW erhoben
werden konnen, sobald die Voraussetzungen hierfur
vorliegen.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 10.12.2024 mit letzter Eintragung vom
31.10.2019 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs Roésberg Blatt 71 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: gel6scht
Ifd. Nr. 2: gel6scht

Ifd. Nr. 3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Bonn, 23 K 043/18). Eingetragen am 27.06.2018.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird
grundsatzlich der Verkehrswert des unbelasteten
Grundstucks ermittelt. Samtliche Eintragungen in Abt.
Il des Grundbuchs bleiben in der nachfolgenden
Wertermittlung unberucksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Prufung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, Beschrankungen
oder (z.B. begunstigende) Rechte sind der
Unterzeichnerin nicht bekannt.

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34,
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Das Baulastenverzeichnis wurde von der

Baulastenverzeichnis: Sachverstandigen schriftlich erfragt. Es bestehen
keine  wertbeeinflussenden  Eintragungen  im
Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz: Denkmalschutz (z.B. fur Bodendenkmaler) besteht
nach Einsicht in die Denkmalliste nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Abweichend zur schriftlichen planungsrechtlichen
Auskunft der Stadt Bornheim vom 22.02.2019 ist der
Bereich des Bewertungsobjekts im
Flachennutzungsplan nicht als Flache fuar die
Landwirtschaft, sondern als Flache fur Wald
dargestellt. Nach Rucksprache mit der Stadt
Bornheim bestehen diesbezuglich jedoch keine
textlichen Festsetzungen zum Flachennutzungsplan.
Im Rahmen der Bewertung wird daher davon
ausgegangen, dass auch kunftig bei dem zu
bewertenden Grundstlck von einer
landwirtschaftlichen Nutzung ausgegangen werden
kann.

Naturschutz: Nach Auskunft des Amts fur Umwelt- und Naturschutz
vom 14.04.2025 liegt das Grundstick im
Geltungsbereich des Landschaftsplans im
Landschaftsschutzgebiet. Eine textliche Festsetzung
hinsichtlich einer forstwirtschaftlichen Nutzung bzw.
Aufforstung besteht nicht.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
dass eine anderweitige Nutzung als Grunland durch
Privatpersonen mit einem Eingriff gem. § 14
BNatSchG verbunden ist; eine Umwandlung von
Grunland in Acker durch einen Landwirt mit einem

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34, Seite 13
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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Landschaftsschutz:

Umbruchsverbot gemall § 4 LNatSchG NRW. In
beiden Fallen ist ein Ausgleich auf anderer Flache
erforderlich. Insofern ist zunachst das Grunland als
solches weiter zu nutzen.

Das Grundstuck befindet sich im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes Bornheim Nr. 2 und ist hier als
Landschaftsschutzgebiet festgesetzt. Nach § 34 Abs.
2 LG ist es u.a. verboten bauliche Anlagen einschl.
StralRen, Wege und Platze zu errichten, die
AulBenseite baulicher Anlagen zu andern, Buden,
Verkaufsstande, Verkaufswagen oder
Warenautomaten  aufzustellen,  Aufschuttungen,
Verfullungen einschliel3lich Abfall-Lagerungen oder
Abgrabungen vorzunehmen oder die Bodengestalt
auf andere Weise zu andern (als Anderung gelten
auch das Einschleifen von natlrlichen bzw.
kulturhistorischen ~ Bdschungskanten und  die
Anderung des Hohenprofils von Hohlwegen durch
Aufbringen von Boden bei Ausbau- und
Instandsetzungsarbeiten) sowie Leitungen aller Art
einschl. Drainagen zu errichten und zu andern, Zaune
oder andere Einfriedungen anzulegen oder zu andern,
Lagerplatze zu unterhalten, mit Ausnahme solcher fur
die land- und forstwirtschaftlichen Erzeugnisse;
Erstaufforstungen vorzunehmen sowie
Weihnachtsbaum- oder Schmuckreisigkulturen neu
anzulegen oder zu erweitern, Brachflachen zu
verandern, feucht- und Nasswiesen in eine andere
Nutzung umzuwandeln oder zu drainieren;
Streuobstwiesen zu roden oder umzubrechen oder
die Grasnarbe durch UbermafRige Weidennutzung zu
schadigen, Grunland in eine andere Nutzung
umzuwandeln in der Rheinaue und in einem je 100 m
breiten Streifen beidseitig des Bornheimer Baches,
ferner sind kulturhistorisch bzw. erdgeschichtlich
bedingte Landschaftsstrukturen (z.B. Gelandekanten,
Hohlwege, @ Wegebdschungen und ehemalige
Weinbergterrassen) zu erhalten, bei Anpflanzungen
sollen standortgerechte Gehdlze verwendet werden.
Im Ubrigen wird auf den Landschaftsplan Nr. 2
,Bornheim“ verwiesen.

Far die zum Stichtag landwirtschaftliche Nutzung des
Bewertungsgrundstucks wird unterstellt, dass diese
den Festsetzungen fur das Landschaftsschutzgebiet
entspricht.

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34,
Ruttersweg, 53332 Bornheim
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Bauplanungsrecht: Nach planungsrechtlicher Auskunft der Stadt
Bornheim vom 22.02.2019 liegt das
Bewertungsgrundstick weder im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes noch innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Eine Bebauung
ware nur unter den Zulassigkeitsvoraussetzungen des
§ 35 BauGB moglich, z.B. ein Vorhaben, das einem
privilegierten landwirtschaftlichen Betrieb dient.

2.6 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, telefonisch eingeholt. Die Aussagen beziehen sich lediglich auf
den Zeitpunkt der Recherchen. Die privatrechtliche und offentlich-rechtliche Situation kann
zukunftigen Veranderungen unterworfen sein. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaldigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Bornheim schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Pachtvertrage

Nach damaliger Auskunft der Eigentumerpartei (zum Stichtag 17.01.2019) ist das
Grundstuck nicht verpachtet, sondern ist vom Eigentimer landwirtschaftlich zum
Futteranbau genutzt worden. Daruber hinaus liegen keine Angaben vor.

Gemarkung Résberg, Flur 5, Flurstiick 34, Seite 15
Ruttersweg, 53332 Bornheim



Sachverstandigenbiiro Schotten 023 K043/18

3 Ermittlung des Verkehrswerts

(Internetversion gekdrzt, vollsténdige Version kann im Originalgutachten in der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.)

4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstick in 53332 Bornheim, Ruttersweg

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Résberg 71 1
Gemarkung Flur Flurstick
Résberg 5 34

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 mit rd.

26.000,00 €

in Worten: sechsundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Alfter, den 14.04.2025
(Internetversion des Gutachtens ohne Unterschrift)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1:  Ubersichtskarte
Seite 1 von 1

) ! Mﬁﬁeim
ih  Wwickterich

erelvenich
I-LJ{T M Oberwichteri
W ® th I

o

rich

Y Wy s - g,
19.] 504745090 | © OpenStregiMap Gontributors”

Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewahlite Infrastrukturinformationen.
Die Ubersichtskarte stellt die Region im Mafstab 1:200.000 dar. Zusatzlich werden die Entfemungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flughéfen,
Bahnh&fen und Autobahnauffahrien ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemat der Open Data
Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Mutzung zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entaprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC
BY-S4) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Datenquelle
Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 1. Quartal 2018
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2012
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Anlage 2

Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3: Auszug aus dem Katasterplan
Seite 1 von 1
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Anlage Fotos
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Bild 1:  Bewertungsgrundstick: Gemarkung Rdsberg, Flur 5, Flurstick 34
Bild 2:
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Anlage Fotos
Seite 2 von 4

Bild 3: Bewertungsgrundstiick

Bild 4: Bewertungsgrundstuck, Blick in Richtung des landwirtschaftlichen Pferdebetriebs am
»Hungerscheuerweg”
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Anlage Fotos
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Bild 5: Bewertungsgrundstiick
Bild 6:
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Anlage Fotos
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Bild 7: Bewertungsgrundstiick mit Blickrichtung auf landwirtschaftlichen Betrieb
(Pferdewirtschaft)

Bild 8: Bewertungsgrundstiick, Blick in Richtung ,Ruttersweg”
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