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Gutachten – Nr.: 24/12.13/087 
Geschäfts – Nr.: 31 K 090/24 
Zwangsversteigerung 
 

G U T A C H T E N 
über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch 

1) für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück  
 in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen 35 und anteilige Wegefläche 
 

2) für das Sondereigentum an einem Tiefgarageneinstellplatz, Nr. 25 des Auf-
teilungsplans in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen 49, 51 

 

3) für das unbebaute Grundstück in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen 
 

         
          

 

 Verkehrswerte der Grundstücke w       
 

1)    (Flurstücke 517 u. 513) 332.400,00 € 
2)    (Flurstück 512) 11.100,00 € 
3)   (Flurstück 1360) 5.100,00 €. 

 

              
  w          

 

 

  
   
 
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 
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 w   
 Wert des Teilgrundstücks anteilige Wegefläche „Flurstück 513“   
 w  
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    
 w    

 w   
    w     

 w   
 w   
 w  
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    
 w    
 w   
 w   

 w  

9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur ..................................................... 91 
 
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 
Anlagen 
     
    
 
urheberrechtlich geschützte Unterlagen als gesonderte Anlage an das Gericht  : 
    
     
      
      
      
      
      
      

      
    
      

         
          
 
 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

1 Übersicht Objekt-Daten 

 
 1) Grundbuch von Ende Blatt 2907 
     
     
        
      
 
     
 

       
 

   
 
   
w    
   
 

Teilgrundstücke: Flurstück 517 Flurstück 513 
  € 
w  ,00 € 5.175,00 € 
w  € 
 w 00,00 € 
w ,00 € 
w  ,00 € 
 
   000,00 € 
  0,00 € 
 

Einzelverkehrswerte: 325.700,00 € 6.700,00 € 

Die zu bewertenden Flurstücke 517 und 513 bilden eine wirtschaftliche Einheit 
und sollten nicht getrennt voneinander veräußert werden.  
 

Gesamtverkehrswert: 332.400,00 € 

 
Relative Werte Flurstück 517 

 w 441,12 €/m² WF/NF 

     €/m² WF/NF 

relativer Verkehrswert:  2.488,77 €/m² WF/NF 

Verkehrswert/Rohertrag:  26,87 

Verkehrswert/Reinertrag:  33,31 

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 
 2) Grundbuch von Ende Blatt 3155 
         
         
     
        
 
     
 

    
 

   
 
   
w    
   
 

Tiefgagenstellplatz Nr. 25 Flurstück 512 
  € 
w  ,00 € 
w ,00 € 
 
Verkehrswert: 11.100,00 € 

 
   €  

 
 
Relative Werte Flurstück 512 

Verkehrswert/Rohertrag:  18,50 

Verkehrswert/Reinertrag:  25,17 

 
 
 3) Grundbuch von Ende Blatt 5198 
    w   
        
 
     
 

anteiliges Grundstück Flurstück 1360 
w  ,00 € 
w .100,00 € 
 
Verkehrswert: 5.100,00 €  

 
Die beiden Flurstücke 512 und 1360 bilden nach sachverständiger Auffassung  
eine wirtschaftliche Einheit.  
 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

Allgemeine Angaben 
 
Angaben zu den Bewertungsobjekten 
 
 

1)      
     w   
2)     
3)    
 

 
 

1)       
2)       
3)      
 

 
 

1)           
2)         
3)         
 

 
 

1)         
    w        
            
2)         
          
3)         
         
 

 
Angaben zum Auftraggeber  
   

   
   
 
      

 
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 
   
 

w 
 

 
 

         
      
        
      
  w   
  w     
    w  w 
  w    

 
    
 

 
 

           
      
   

 
    

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

   
 

    
 

 
 

    w    
  
 

   
 

  w   
 

   
  
 

 
Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtener-
stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und 
Informationen zur Verfügung gestellt: 
     
    
   
Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte 
und Unterlagen beschafft: 
       
    
     
     
      
     
     
 
   
 

 

Besonderheiten des Auftrags  
  w     
 
           
    
         w   
   w  
       
 

 
 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

2 Beschreibung der zu bewertenden Objekte 

 
1) Grundbuch von Ende, Blatt 2907, lfd. Nr. 1 u. 2zu1 
 
   w   w    
        w
         w    
 
Kellergeschoss 
          w  w 
          w    
           
   
 
Erdgeschoss 
              
             
            
           
 
 
Obergeschoss 
            
   w         
         w 
 
 
Dachgeschoss  
            
        w    
           
 
 
  w       
      w       
 
 
                
  
 
2) Grundbuch von Ende, Blatt 3155, lfd. Nr. 1 
    w      
           
           
 
3) Grundbuch von Ende, Blatt 5198, lfd. Nr. 2 
  w          
    w       
 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

3 Ortsbeschreibung 

 ww 
 
„Herdecke                
         
  w       w  w 
    Bachviertel      w  
            
sich Herdecke als „die Stadt zwischen den Ruhrseen“. 
 
Geographische Lage 
              
   Ardeypforte      w   
  w  niederbergisch-märkischen Hügelland     
          
          
        w  
            
         w  w  
 
Stadtgliederung 
             
        w    
  w       
    w         
Amt Ende w  Gemeinde Ende      
tende und Gedern sowie dem „Villenvorort“   
 
Nachbargemeinden 
            
   w      
 
Freizeit und Sport 
             
 w           
      w   Freizeitzentrum Bleich-
stein    w      
             
  Freizeitbad Bleichstein   w     
            
      w      
        w   
   Am Bleichstein      w  Am 
Kalkheck            
 w            
     w          
           TSV 1860 Herdecke e. V.   
       w     
  
  

https://de.wikipedia.org/wiki/Herdecke
https://de.wikipedia.org/wiki/Ruhr
https://de.wikipedia.org/wiki/Ennepe-Ruhr-Kreis
https://de.wikipedia.org/wiki/Nordrhein-Westfalen
https://de.wikipedia.org/wiki/Hengsteysee
https://de.wikipedia.org/wiki/Harkortsee
https://de.wikipedia.org/wiki/Ardeygebirge
https://de.wikipedia.org/wiki/Altstadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Fachwerkhaus
https://de.wikipedia.org/wiki/Ruhr-Viadukt_(Herdecke)
https://de.wikipedia.org/wiki/Stadtmarketing
https://de.wikipedia.org/wiki/Ruhr
https://de.wikipedia.org/wiki/Stausee
https://de.wikipedia.org/wiki/Hengsteysee
https://de.wikipedia.org/wiki/Harkortsee
https://de.wikipedia.org/wiki/Sauerland
https://de.wikipedia.org/wiki/Ruhrgebiet
https://de.wikipedia.org/wiki/Steinkohle
https://de.wikipedia.org/wiki/Ende_(Herdecke)
https://de.wikipedia.org/wiki/Bauerschaft
https://de.wikipedia.org/wiki/Ahlenberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Kreisfreie_Stadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Dortmund
https://de.wikipedia.org/wiki/Dortmund
https://de.wikipedia.org/wiki/Hagen
https://de.wikipedia.org/wiki/Wetter_(Ruhr)
https://de.wikipedia.org/wiki/Witten
https://de.wikipedia.org/wiki/Wandern
https://de.wikipedia.org/wiki/Jogging
https://de.wikipedia.org/wiki/Rudern
https://de.wikipedia.org/wiki/Kanusport
https://de.wikipedia.org/wiki/Segeln
https://de.wikipedia.org/wiki/Radsport
https://de.wikipedia.org/wiki/Inlineskaten
https://de.wikipedia.org/wiki/Klettern
https://de.wikipedia.org/wiki/Halfpipe
https://de.wikipedia.org/wiki/Freibad
https://de.wikipedia.org/wiki/Hallenbad
https://de.wikipedia.org/wiki/Naherholungsgebiet
https://de.wikipedia.org/wiki/Zillertal_(Herdecke)
https://de.wikipedia.org/wiki/Minigolf
https://de.wikipedia.org/wiki/Bouldern
https://de.wikipedia.org/wiki/Pferdesport
https://de.wikipedia.org/wiki/Tennis
https://de.wikipedia.org/wiki/Golfplatz
https://de.wikipedia.org/wiki/TuS_Ende
https://de.wikipedia.org/wiki/Minigolf
https://de.wikipedia.org/wiki/Kegeln
https://de.wikipedia.org/wiki/Kegeln


Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

Infrastruktur und Wirtschaft 
            
             
          
   2016 lebten in Herdecke 25 „Einkommensmillionäre“ mit einem Jah-
              
w       
    w    w   
         
             
   
 
Verkehr 
 
Schienen- und Busverkehr 
    w       
     –  w    
 w          

Linie  Verlauf  Takt  

RB 52  

Volmetal-Bahn: 
  –   –   –  – 
 –  –  –   –  – 
 –  –  –  –  –  
  w    w 
   
 w    

   

 
            
  
      Herdecke Herdecke Süd w Herdecke Vor-
halle  
            
              
             
 w        w    
     w  
        w  w   
           w w   
               
  w           
          
 w            
 w           
gänzend entstand ein neues Baugebiet „Alter Steinbruch“.  
               
w           
       w     
           w 
        w    
     
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    
 
 
          
 w         
            
        
              
      
 
Straßen 
            
    88 Hagen-West         8 Dortmund-
Süd              
 
Öffentliche Einrichtungen 
          
              
     
 
Bildung 
     (GS Werner Richard, GS Hugo Knauer, GS Robert-Bon-
nermann, GS Schraberg,)   (RS Am Bleichstein) w   (Friedrich-
Harkort-Schule)      Städtische     
  
           
         w   
            
des Öfteren dazu, dass Herdecke irrtümlich als Stadtteil von Witten angesehen wird.“ 
 
  

https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96ffentlicher_Personennahverkehr
https://de.wikipedia.org/wiki/Verkehrsverbund_Rhein-Ruhr
https://de.wikipedia.org/wiki/Verkehrsverbund_Rhein-Ruhr
https://de.wikipedia.org/wiki/Westfalentarif
https://de.wikipedia.org/wiki/NRW-Tarif
https://de.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCrgerbus
https://de.wikipedia.org/wiki/Barrierefreiheit
https://de.wikipedia.org/wiki/Autobahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_1
https://de.wikipedia.org/wiki/Europastra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_45
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Europastra%C3%9Fen
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_54
https://de.wikipedia.org/wiki/Anthroposophie
https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinschaftskrankenhaus_Herdecke
https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinschaftskrankenhaus_Herdecke
https://de.wikipedia.org/wiki/Haus_Ende
https://de.wikipedia.org/wiki/Zivildienst_in_Deutschland
https://de.wikipedia.org/wiki/Zivildienst_in_Deutschland
https://de.wikipedia.org/wiki/Zivildienstschule
https://de.wikipedia.org/wiki/Grundschule
https://de.wikipedia.org/wiki/Realschule
https://de.wikipedia.org/wiki/Gymnasium
https://de.wikipedia.org/wiki/Friedrich_Harkort
https://de.wikipedia.org/wiki/Friedrich_Harkort
https://de.wikipedia.org/wiki/Musikschule
https://de.wikipedia.org/wiki/Volkshochschule
https://de.wikipedia.org/wiki/VHS_Witten/Wetter/Herdecke
https://de.wikipedia.org/wiki/VHS_Witten/Wetter/Herdecke
https://de.wikipedia.org/wiki/Witten
https://de.wikipedia.org/wiki/Universit%C3%A4t_Witten/Herdecke
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4 Grund- und Bodenbeschreibung 
 
Lage 
 
Großräumige Lage 
 
 

 
 

 
 

 
 

  w 
 

  w  
 

    
 
 

 
   
    
 
 
          
         
    w   
      
 
 
       
 
 
      
    w   
    w  
 

 

Kleinräumige Lage 
  
 

        
        
         
      
   
w w     
    
 

     
      
 

 
 w  
w    w 
w 
 

 
 

   
 

 
 

 
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Gestalt und Form 
   
 

1) Weg zum Poethen 35 
 
 
   
 
  
   
 
 
   
 
 
   
 
2) Weg zum Poethen 49, 51 
 
 
   
 
  
   
 
 
   
 
 
  
 

 

Erschließung, Baugrund etc. 
 
 

    
 

 
 

      
 w    
     
  
 

  
  w 
 

 
     
   
 

  
 
 

 
w    
   
 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 w w 
  
 

 
w    
 
      
  w w 
 w     w 
w    
    
 w   
 

 
 

     
    w  
nicht      
   
 

 
 

     
      w 
      
Bergwerksfeld „Union VI“ sowie über einem inzwi-
  w  
Eigentümerin der Bergbauberechtigung „UnionVI ist 
   
 
„Unabhängig von den pri   
         
      
  w     
  w    
        
 
  w     
   
 

 
 

   
 w      
     
 w w   
       
    

 

  

                                            
    –  –    –    –  –      

   
 



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

Privatrechtliche Situation 
   
 
 

 
Dem Sachverständigen liegen drei Grundbuch-
auszüge vor. 
 
1)         

  Blatt 2907   
  w 
 
2)         

  Blatt 3155   
  w 
 
3)         

  Blatt 5198   
  w 
 

 
 

       
    w   
    
 

 
 

      
   w    
   keinem  
 
 
        
    w   
w      w
     
  
 

    
 
 

 
     
      
  
     
     

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

Öffentlich-rechtliche Situation 
 
Baulasten und Denkmalschutz 
  
 
 

1) und 3) 
       
 (Weg zum Poethen 35)   
    
    
 
 
2) 
       
 (Weg zum Poethen 49/51)  
     
 
    
 
 
Baulastenblatt Nr. 494 
        
        
            
            
        
          
        
     
        
 
     

 
 
 

 
       
    w kein 
 

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

Bauplanungsrecht 
  
 
 

 
   w   
  Wohnbaufläche (W)  
 

   
 

1)  
    w   Be-
bauungsplan Nr. 28 II 1. Änderung  
 
    
     
    
    
     
 
2) und 3)  
    w   Be-
bauungsplan Nr. 28 II 2. Änderung  
 
    
   –    
    
    
    w 
  

 

Bauordnungsrecht 
  w         
    w      
        
   w        
  
 

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation 
w  
 
 

 
        
 
“Baureifes Land sind Flächen, die nach öffentlich 
       
nutzbar sind.” 
 

  
 

       
        
   w
        
         
  
 
„Es wird hiermit bescheinigt, dass die v.g. Grundstü-
 
       
    w    
   
     
       
       
         
 nicht      w
       
        
 w  
 
   w     
    
vorhabens getroffen.“ 
 
    
 

  
 

    w    
       
w  keine       
    

 

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
1)           

        
        
2)            
3)       

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

5 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 
 
Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 
          
 w       
    w  w  w    
      w   w    
        
 w      w w  
           
 w w   w      
         w  
        w  
   w    
   w w  w    
  w      w   
      w   w 
      w  
  w   
 

 

5.1 Einfamilienhaus Weg zum Poethen 35 
 
Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 
 
 

  
  
  
w  
 

 
 

   
 

     
 
 

 

    
w       
 
   
   
 w  
 w      
 
 

 
 

   
 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

w    
 
      
      
     
     w  
     
     
        
     w  
 w     w 
      w 
 
Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine 
Ausfertigung des Energieausweises nicht durch-
setzbar, daher entfällt in diesen Fällen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.  
 

   
w   
  w  
 

 
 
        
      w  
 

 

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 
 
    
 
 
    
 
 
    
 
 
    
 

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 
 
 

 
 

 
 

  
 

 
 

w 
 

w 
 

w 
 

w 
 

w 
 

 
 

 
 

 
 

 
     
  
 

 
 

     
 

 
 

 
       
 
 
 
 
 
 
 
     

 

Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
 
 

      
 w 
 

w 
 

   w 
 

 
 

  
 

 
 

     
   
 

 
 

    
 
 

w 
 

    w 
 

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

Raumausstattungen und Ausbauzustand 
     

  
 
   
 
  
 
    
 
      
 
  
 
      
   
 
    
 
Kellergeschoss      
       
 
Abstellkeller 
  
 
   
 
    
 
     
 
     
    
 
Sauna 
  
 
      
     
 
    
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 
Raum neben der Sauna 
       
      
 
  
 
    
 
  
 
2. Halbetage KG     
 
Heizungsraum    
   w   

    
 
  
 
   
 
  
 
       
 
       

  w  
 
Waschküche 
   
 
      

 
 
 w  w    
 
     
 
Abstellkeller 
  
 
    
 
   
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

Erdgeschoss 
          

        
        
       
        
       
 

 
Eingangsbereich: 
  
 
    
 
    
 
    
 
Gäste-WC 
  
 
          

 
 
      
 
  
 
      w  

  w w 
    

 
    
 
Küche 
  
 
    
 
    
 
    
    w   

   
 
  
 
       
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 
Wohnzimmer 
  
 
    
 
     
 
         
    
 
    
 
   
 
   w      

 
    
    
  w  
  w       
 
Terrasse  
 
    
 
 w     
 
 
1. Obergeschoss 
         

     w 
     

 
Verteilerflur 
  
 
    
 
Badezimmer   
   
 
      
 
    w w w 

    
 
    
 
      



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 
Arbeitszimmer 
  
 
    
 
     
 
      
 
  
 
weitere Halbetage Obergeschoss 
         

     w 
 

 
Kinderzimmer 
  
 
    
 
    
 
      
 
     
   w  
 
weiteres Kinderzimmer       
 
  
 
    
 
    
 
      
    
 
nächste Halbetage DG:           

      
 
Balkon   
 
       
  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 
Schlafzimmer 
  
 
   
 
    
 
  
 
    
 
weitere Treppe hoch 2. OG       w  w

   
 
Abstellraum  
  
 
    
 
Hobbyraum 
  
 
    
 
      
 
    
 
 w    w 

w     
 
    w w  

  
 
Besondere Bauteile / Zustand des Gebäudes 
  
 

   
     
 

   
 

  
 

w  
 

  
 

      
 

Außenanlagen 
  w        
       
     

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 
5.2 Gemeinschaftliches Eigentum – Mehrfamilienhäuser mit Tiefgaragen 
 
Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 
 
 
 

 

  
     
 w   
 
 

 
 

   
 

 
 

   
 

 

Nutzungseinheiten 
Haus Weg zum Poethen 49 
 
 
     
 
 
     
 
 
  
 
 
Haus Weg zum Poethen 51 
 
 
        
 
 
      
 
  
    
 
  
  
 

 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 
 
 

 
 

 
 

  
 

 
 

w 
 

w 
 

w 
 

w 
 

w 
 

 
 

 
 

 
 

 
       
 
 
 
 
 
 
 
     
 

 

Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
 
 

      
 w 
 

w 
 

   w 
 

 
 

  
 

 
 

    
 

 
 

    
 
 

 

Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebäudes 
   
 

  
 

w  
 

  
 

 
 

     
 

  



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Bücker 
 
 –  

 
        
 

 
 

    
 

 

Sondereigentum an dem Einstellplatz in der Tiefgarage 
     
 
 

 
       
       
 
 

 
Beurteilung der Gesamtanlage 
           
 

 

 


