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Di1pPL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstidndiger fiir die Bewertung von 50935 Koln, 14.02.25
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151-41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221-94387218

Exposé zum

WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 042 K 042/24
beim Amtsgericht Siegburg

iiber den Verkehrswert (Marktwert) der

Griin- und Geholzfliche Flurstiick 56
in der Flur 6 der Gemarkung Bonrath
,,In der Stockemswiese‘

in

53804 Much-Ophausen




Wertgutachten Flurstiick 56 in Flur 6 der Gemarkung Bonrath

Der Verkehrswert (Marktwert) der
Griin- und Geholzflache
Flurstiick 56
in der Flur 6 der Gemarkung Bonrath
in
Much-Ophausen
wird ermittelt zum

Bewertungsstichtag 12.02.2025

Zu:

36.000 €
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Das zu bewertende Grundstiick ist im Grundbuch von Bonrath auf dem
Blatt 76 unter der Ifd. Nr. 2 BV wie folgt eingetragen:

., Gemarkung Bonrath, Flur 6, Flurstiick 56,
Gebdude- und Freifliche, In der Stockemswiese, Grofse 9.727 m?*

Laut Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine Rechte zu
Gunsten des zu bewertenden Grundstiicks und zu Lasten anderer
Grundstiicke vermerkt. In der Abteilung II bestehen zu Lasten des zu

bewertenden Grundstiicks folgende Eintragungen:

1fd. Nr. 9:

,, Grunddienstbarkeit (Versickerungs- und Rohrleitungsrecht) fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Bonrath Flur 6 Flurstiick 391
(Blatt 73 BV Nr. 3). Bezug: Bewilligung vom 10.01.2020 ...

Ifd. Nr. 11:

., Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ... "

Fiir die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren besteht folgende Besonderheit: Grundstiicksbelastungen, so auch
Dienstbarkeiten und Reallasten in der Abteilung II des Grundbuchs
mindern den Verkehrswert nicht. Das Grundstiick ist als Gegenstand
der Versteigerung lastenfrei zu bewerten. Die Belastungen beeinflussen
nicht den Verkehrswert, sondern je nach Bestehenbleiben oder Erlo-
schen der Belastungen den bar zu zahlenden Betrag des Erwerbspreises.
Daher wird der Verkehrswert im Folgenden ohne Beriicksichtigung der
in der Abteilung II des Grundbuchs eingetragenen Grunddienstbarkeit
ermittelt.

Im Ubrigen hitte diese Grunddienstbarkeit, die zu Gunsten des Eigen-
tiimers des nordostlich angrenzenden Nachbargrundstiicks (Dauercam-
pingplatz) besteht (Abwasserverrieselung), im Hinblick auf ihre Lage
und die Nutzung des zu bewertenden Grundstiicks keinen quantifizier-
baren wertmindernden Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungs-
objekts.
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Der Zwangsversteigerungsvermerk sowie evtl. Eintragungen in der Ab-
teilung III des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden)

konnen bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Das zu bewertende Grundstiick grenzt an den Bachlauf Stocksiefer und
an die Brol, die im Anliegereigentum stehen, so dass nach dem Was-
sergesetz die Grenzen zu den Nachbargrundstiicken mitten durch die

Gewaisser verlaufen.

Den Verkehrswert des Bewertungsobjekts beeinflussende Eintragun-

gen im Baulastenverzeichnis beim Rhein-Sieg-Kreis liegen nicht vor.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts evtl. beeinflussende Lasten, Beschriankungen oder
Rechte sind nicht bekannt.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Aufenbereich des
Ortsteils Ophausen der Gemeinde Much im Rhein-Sieg-Kreis, jeweils
rd. 5 km in Luftlinie gemessen Ostlich des Zentrums von Much bzw.

westlich des Zentrums von Niimbrecht.

Die Gemeinde Much mit insgesamt rd. 15.000 Einwohnern - davon le-
ben rd. 3.500 Einwohner im Hauptort Much - liegt im Ubergang der
Rhein-Sieg-Ebene zum Bergischen Land an der Grenze zum Oberber-
gischen Kreis. Auf dem rd. 78 km? grolen Gemeindegebiet befinden
sich 112 Ortschaften, Einzelorte und Weiler - Hauptorte sind Much und
Marienfeld. Much liegt rd. 30 km nordéstlich von Bonn und rd. 40 km
ostlich von Koln. Die A 4 Koln-Olpe ist rd. 10 km entfernt; der Flug-
hafen Koln-Bonn ist in einer halben Autostunde zu erreichen. Fiir
Sport- und Freizeitaktivititen bieten sich in Much vielfiltige Moglich-
keiten: Reitsport, Rudern, Golf, Schwimmen, Wandern, Angeln. Die
gute Infrastruktur, ein gutes Angebot an kulturellen Veranstaltungen
und die schone Lage haben der Gemeinde Much zu ihrem guten Ruf als
attraktive Wohn- und Erholungsgemeinde verholfen. Much verfiigt
iber Kindergidrten, Grundschulen, Hauptschule und Realschule sowie
iber Geschifte und Einrichtungen zur Deckung des tiglichen Bedarfs.

Das Bewertungsobjekt liegt unmittelbar an der Grenze zur Nachbar-
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gemeinde Niimbrecht (Oberbergischer Kreis) und rd. 0,3 km 6stlich des
Ortsteils Ophausen (mit nur wenigen Einwohnern), in dem es keine 6f-
fentlichen oder privaten Infrastruktureinrichtungen gibt. Nachbarorte
sind Herfterath im Nordosten, Miillerhof im Siiden und Oberdreis-
bach im Westen. Das zu bewertende Grundstiick grenzt mit seiner Siid-
ostseite an die Brol (dahinter steile Boschung zur LandstraBe 350). Uber
die Landstraf3e, die man vom Bewertungsobjekt in siidlicher Richtung
nach rd. 0,8 km erreicht, gelangt man nach rd. 10 km in nordostlicher
Richtung nach Wiehl und nach rd. 3 km in stidwestlicher Richtung nach
Much-Marienfeld. An der nordostlichen Seite (Lidngsseite) wird das zu
bewertende Grundstiick begrenzt durch den Bachlauf ,, Stocksiefen“,
stidwestlich schlie3t sich eine Waldfliche an. Nordostlich des zu be-
wertenden Grundstiick auf der anderen Seite der ,, Stocksiefen “ befindet
sich der Dauercampingplatz ,, Broltal“. Auf ihm stehen ortsfest einige
Wochenendhiduser und Wohnwagen sowie das Wohn- und Gaststitten-
haus Ophausen 100, in dem sich u.a. die Verwaltung des Campingplat-
zes sowie eine Gaststitte und ein Raume mit Freizeit- und Duschmog-
lichkeiten befinden. Alle Hiuser besitzen Strom-, Wasser- und Abwas-
seranschluss. Die kleinen Hiuser gehoren den ,, Campern “, die hier le-
ben und fiir die Nutzung des Grund und Bodens eine Miete an den Ei-
gentiimer des Grundstiicks zahlen. Im Fldchennutzungsplan ist dieses
Grundstiick als ,,Sonderbaufliche - Camping und Wochenendplatz*
ausgewiesen. Die ndchste Bushaltestelle ,, Marienberghausen Schon-
thal/Herfterath* an der Landstrale 350 ist vom Bewertungsobjekt in
einer fulllaufigen Entfernung von rd. 1,2 km zu erreichen. Die nichste
Autobahnanschlussstelle der A 4 (Engelskirchen) istrd. 11 km entfernt.
Die nichsten Einkaufsmoglichkeiten bestehen in Much und in Niim-
brecht. Auf dem im Mittel rd. 58 m breiten und im Mittel rd. 168 m
tiefen Grundstiick befinden sich im siidostlichen Bereich eine Griinfla-
che und im iibrigen Bereich wild gewachsener Baum- und Strducherbe-
stand. Ein befestigter, aber zugewachsener Weg fiihrt durch das Ge-
lande. Wie sich aus historischen Luftbildern von Google Earth ergibt,
wurde das Grundstiick in der Vergangenheit zeitweise als Camping-
platz genutzt. So zeigt ein Luftbild aus dem Jahr 2007 im nordwestli-
chen und mittleren Bereich des Grundstiicks eine Reihe von Ferienhiu-
sern und Wohnwagen, wihrend das Luftbild aus dem Jahr 2015 nur

noch eine Griinfliche mit etwas Baumbestand zeigt.



