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Leverkusen, den 07.06.2023 
Unser Zeichen: 7323018 
Aktenzeichen Gericht: 42 K 47/22 

 für die unbebauten Grundstücke (mit Mehrfamilienhäu-
sern bebaubar) Carl-Lauterbach-Straße 14 und 16, 51399 
Burscheid - Mitte 
 
Amtsgericht Leverkusen, Grundbuch von Burscheid, Gemar-
kung Burscheid, Blatt 714, Flur 73, Flurstücke 771, 772 

Der Verkehrswert / Marktwert wird zum Stich-
tag 03.03.2023 geschätzt auf 480.000 € 
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1 Vorbemerkungen 

1.1 Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber und Zweck 
Gegenstand des Gutachtens, 
Adresse: 
 

Zu bewerten sind die unbebauten Grundstücke Carl-Lauterbach-Straße 
14 und 16, 51399 Burscheid - Mitte.  
Gemäß Bebauungsplan können auf den Flurstücken zwei oder drei 
Mehrfamilienhäuser gebaut werden. Es handelt sich de facto um zwei 
völlig getrennte Grundstücke. 
 

Einzelwerte der Flurstücke: Flurstück 771 910 m² 375.000 € 
 Flurstück 772 251 m² 105.000 € 
  
Auftraggeber: Amtsgericht Leverkusen, Gerichtsstraße 9, 51379 Leverkusen. 

 
Aktenzeichen des Auftrag-
gebers: 
 

42 K 47/22. 
 

Auftragsinhalt und Verwend-
ungszweck des Gutachtens: 
 

Feststellung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteigerung. 
 
Es wird darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Wertermittlungsfall 
die Vorschriften des § 5 Abs. 2 Immobilienwertermittlungsverordnung 
nicht greifen. § 5 Abs. 2 ImmoWertV gibt vor, dass und wie bestimmte 
Belastungen in Abt. II des Grundbuchs in der Wertermittlung zu 
berücksichtigten sind. Das Zwangsversteigerungsgesetz gibt jedoch 
vor, diese Belastungen außer Acht zu lassen, da der Rechtspfleger ggf. 
im Versteigerungstermin Ersatzwerte angeben wird. Das Gutachten 
kann somit lediglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung genutzt 
werden. 
 

Tag der Ortsbesichtigung: 
 

Die Ortsbesichtigung fand am 03.03.2023 um 10:45 Uhr statt.  
 

Beendigung der Recherche: 
 

06.06.2023. 
 

Wertermittlungsstichtag: 03.03.2023. 
 

Qualitätsstichtag: 03.03.2023. 
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2 Grundstücksmerkmale 

2.1 Tatsächliche Eigenschaften 

2.1.1 Lagebeschreibung 
Bundesland: Nordrhein-Westfalen. 

 
Kreis: 
 

Rheinisch-Bergischer Kreis. 
 

Stadt:  Burscheid. 
 

Stadtteil: 
 

Mitte. 

Infrastruktur: 
 

Burscheid ist über eine eigene Anschlussstelle an die Autobahn A 1 gut 
an das überregionale Fernstraßennetz angebunden. Parallel zur A 1 
verläuft die B 51, die von Wuppertal bis Köln führt. Des Weiteren 
gelangt man über die B 232 nach Leverkusen. Mehrmals täglich fahren 
Busse nach Köln, Leverkusen, Leichlingen, Wermelskirchen, Remscheid, 
Solingen und Bergisch Gladbach. Eine Anbindungsmöglichkeit an den 
Schienenverkehr besteht über den in Leverkusen-Opladen gelegenen 
Bahnhof mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den 
nächstgelegenen überregionalen Verkehrsknotenpunkten des 
öffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 12 km zum ICE-Bahnhof 
Solingen bzw. rd. 27 km zum internationalen Verkehrsflughafen 
Köln/Bonn. Der periodische Bedarf kann in der näheren Umgebung 
gedeckt werden. Burscheid verfügt weiterhin über alle gängigen 
Schularten und die ärztliche Primärversorgung. Krankenhäuser sind in 
der Nachbarstadt Leverkusen gelegen. Auch die Deckung des 
aperiodischen Bedarfs ist zumindest teilweise gegeben, wobei sich 
ergänzende Einrichtungen in Leverkusen befinden. 
 

Innerörtliche Lage: 
 

Das Bewertungsgrundstück liegt in einer Parallelstraße zur L 291, 
welche als verkehrsberuhigte Wohnstraße für Mehrfamilienhäuser und 
vereinzelte Einfamilienhäuser ausgelegt ist. Die Burscheider Innenstadt 
ist fußläufig in ca. 250 m erreichbar. 
 

Carl-Lauterbach-Straße: Die Straße des Bewertungsgrundstücks ist eine Anliegerstraße. Das 
Grundstück befindet sich auf der Nordseite. 
 

Wohn- bzw. Geschäftslage / 
Lagequalität: 
 

Als Wohnlage gut geeignet; als Geschäftslage nicht geeignet. 
 

Umgebungsbebauung: Zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhäuser mit ausgebauten 
Dachgeschossen und teils ausgebauten Spitzböden. 

 

2.1.2 Gestalt und Form 
Zuschnitt und Topografie: Flurstück 771: 

Stark ansteigendes, rechteckiges und - aus Sicht der Straße - nach 
Norden ausgerichtetes Grundstück mit einer Straßenfront von ca. 
34 und einer mittleren Grundstückstiefe von ca. 25 m.  
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Flurstück 772: 
Stark ansteigendes, rechteckiges und - aus Sicht der Straße - nach 
Norden ausgerichtetes Grundstück mit einer Straßenfront von ca. 
10,5 und einer mittleren Grundstückstiefe von ca. 24 m.  

 

2.1.3 Erschließungszustand 
Erschließung: Das Grundstück ist über die Carl-Lauterbach-Straße erschlossen. Es 

handelt sich um eine öffentliche, vollständig fertiggestellte Straße. 
 

Vorhandene Ver- und Ent-
sorgungsanschlüsse in der 
Straße: 
 

In der Straße liegen Kanal, Wasser, Gas, Strom, Telefon und vermutlich 
auch Breitbandkabel. 
 

Abgabenrechtlicher Zu-
stand: 

Die Erschließungsbeiträge nach den §§ 127 ff. Baugesetzbuch sind für 
die vorhandenen Erschließungsmaßnahmen abgerechnet und bezahlt. 
 
Die Kommunalabgaben nach § 8 KAG (Nordrhein-Westfalen) für den 
Schmutz- und / oder Regenwasserkanal sind ebenfalls abgerechnet 
und bezahlt. 
Es sind jedoch grundsätzlich Ausbaubeiträge nach § 8 KAG NW zu zah-
len, wenn die Straße nachmalig hergestellt, verbessert oder erweitert 
werden sollte.  
 

Immissionen / benachbarte, 
störende Betriebe / sonstige 
Beeinträchtigungen: 

Keine. 
 
 

 
 

2.2 Rechtliche Gegebenheiten  

2.2.1 Grundbuch 
Grundbuchdaten: Der vom Amtsgericht bei Auftragserteilung mitgesandte, unbeglau-

bigte Grundbuchauszug vom 09.01.2023 dient diesem Gutachten als 
Grundlage. 
 
Die Grundakte wurde vom Sachverständigenbüro nicht eingesehen.  

 
Bestandsverzeichnis: Amtsgericht   Bezirk Blatt Gemarkung 

Leverkusen Burscheid 714 Burscheid 
 

Nr. Flur Flurstück Nutzung gemäß Grundbuch Größe 

41  73 771 Freifläche, Carl-Lauterbach-Straße 910 m² 
42  73  772 Freifläche, Carl-Lauterbach-Straße 251 m² 

Grundstücksgröße:  1.161 m² 
 
Rechte im 
Bestandsverzeichnis: 
 

Keine Eintragung. 
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Grundbuchlich in Abt. II ge-
sicherte Lasten und Be-
schränkungen:  
 

Lfd. Nr. 9: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der 
Gemeinschaft ist angeordnet; eingetragen am 19.10.2022.  
 
Lfd. Nr. 8: XXX, ist befreiter Vorerbe. Die Nacherbfolge tritt bei Tod des 
Vorerben ein. Nacherben sind: 1) YYY, 2) ZZZ, 3) WWW. Ersatzerben 
sind die leiblichen Abkömmlinge eines jeden Nacherben; eingetragen 
am 14.04.2016.  
 

Anmerkung zu Abt. III: Schuldverhältnisse werden im Gutachten nicht berücksichtigt, da der 
Rechtspfleger im Versteigerungstermin angibt, welche Rechte zu 
übernehmen sind. 

 

2.2.2 Planungs- und baurechtliche Situation 
Planungsrechtlich zulässige 
Nutzung: 

Die Bewertungsgrundstücke liegen im Bereich des qualifizierten Be-
bauungsplans Nr. 44 / Urschrift mit den Festsetzungen WA II 0,4, 0,8 
ED o, d. h. zweigeschossige, offene Bauweise im Allgemeinen Wohn-
gebiet mit einer Grundflächenzahl von 0,4 und einer Geschossflächen-
zahl von 0,8 in Einzel- oder Doppelhausbebauung. Es sind Baufenster 
festgelegt.  
Des Weiteren sind textliche Festsetzungen u. a. zu Dacheindeckungs-
materialien, Dachformen, Dachneigung, Dachgauben, Dacheinschnit-
ten, Mülltonnenplätzen, Vorgärten und deren Einfriedung zu beachten. 
Der Bebauungsplan erlangte am 30.07.1999 Rechtskraft. 
 

 Das Nachbargrundstück Nr. 12 ist bereits mit einem Dreifamilienhaus 
bebaut. Im Zuge dessen wurde das Flurstück 772 so vermessen und 
angelegt, dass hier gemäß den Festsetzungen im Bebauungsplan eine 
Doppelhaushälfte mit ähnlichen Außenmaßen wie dem Haus Nr. 12 zu 
errichten ist. Dementsprechend besteht eine Anbauverpflichtung in 
Form einer Baulast (siehe weiter unten den Punkt Baulasten). 
 

 Flurstück 771 könnte sodann mit einem großzügigen Mehrfamilien-
haus oder zwei Mehrfamilienhäusern in Doppelhausbauweise bebaut 
werden. Die baurechtlichen Abstandflächen berücksichtigend, kann 
vermutlich ein Baukörper von ca. 27 m x 13 m errichtet werden. 

 Die weiter unten aufgeführte Baulast beschränkt das Grundstück je-
doch in seiner Bebaubarkeit.  
 

 Für beide Flurstücke gilt, dass im Detail mit der Baugenehmigungsbe-
hörde abzuklären ist, inwieweit Dachgeschoss- und Souterrainflächen 
anzurechnen sind. Dies kann lediglich im Zuge detaillierter Planungen 
oder einer Bauvoranfrage erfolgen. Aufgrund der Komplexität ist dies 
nicht im Umfang eines Verkehrswertgutachtens enthalten. Ein bauvor-
lageberechtigter Architekt wird in der Regel versuchen, eine optimale 
Bebauung bzw. Ausnutzung des Grundstücks zu generieren. 
Auch müssen PKW-Stellplätze und Spielflächen für Kinder vorgehalten 
werden. 
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Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:1 
 

Das Baulastenverzeichnis2 enthält in Bezug auf das Flurstück 771 fol-
gende Eintragungen:  
Baulast Nr. 1840: 1.) Verpflichtung zur Übernahme einer fehlenden Ab-
standfläche, wie in der Flurkarte grün schraffiert und grün gekreuzt ein-
gezeichnet, zu Gunsten des Grundstücks Gemarkung Burscheid, Flur 
73, Flurstück 733. 
Baulast Nr. 1840: 2.) Der jeweilige Eigentümer und der jeweilige Erb-
bauberechtigte des Grundstücks, Gemarkung Burscheid, Flur 73, Flur-
stück 771, verpflichtet sich, das Baulastgrundstück, wie in der Flurkarte 
grün schraffiert eingezeichnet, von allen brennbaren baulichen Anla-
gen und sonstigen Hindernissen freizuhalten, so dass eine gegensei-
tige Brandgefährdung des Baulastgrundstücks und des Grundstücks 
Gemarkung Burscheid, Flur 73, Flurstück 733 jederzeit ausgeschlossen 
wird.  
 

 
1  Schreiben des Rheinisch-Bergischen Kreises, Bauamt, Untere Bauaufsichtsbehörde vom 04.05.2023. 
2 Eine Baulast ist eine öffentlich-rechtliche Erklärung gegenüber der Bauaufsichtsbehörde zur Sicherung baurechtlicher Vor-

schriften. 
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Die Baulasten umfassen eine Fläche von ca. 5 m x 7 m in der nord-
westlichen Grundstücksecke, welche von jeglichen baulichen Anlagen 
freizuhalten ist, nicht als PKW-Stellplatzfläche genutzt werden darf und 
auch nicht auf die baurechtlich notwendigen Abstandflächen eines Ge-
bäudes auf Flurstück 771 angerechnet werden darf. 
Insofern kann das Flurstück 771 zwar, wie oben bei den Festsetzungen 
des Bebauungsplans angegeben, mit einem Baukörper von ca. 27 m x 
13 m bebaut werden, jedoch muss in der nord-westlichen Ecke des 
Baukörpers ein Freiraum zur Sicherung der Abstandflächenvorschriften 
eingehalten werden. Zudem kann dieser Bereich nicht als PKW-Stell-
platz, Carport oder Garage angelegt werden. 
 

 Das Baulastenverzeichnis enthält in Bezug auf das Flurstück 772 fol-
gende Eintragungen:  
Baulast Nr. 996: Verpflichtung, im Falle einer geplanten Baumaßnahme 
auf dem Baulastgrundstück Gemarkung Burscheid, Flur 73, Flurstück 
772 nur an die im beiliegenden Plan mit den Buchstaben A / B bezeich-
nete Grenze anzubauen.  
 
Diese Baulast hat keinen wertrelevanten Einfluss. 
 

Sonstiges Planungsrecht /  
nicht eingetragene Lasten 
und Rechte: 

Die Entsorgung der Nachbarhäuser Hauptstraße 99, 101 und 101 a er-
folgt über das Bewertungsgrundstück in den Kanal in der Carl-Lauter-
bach-Straße, da die Grundstücke derzeit im Eigentum einer Familie ste-
hen.  
Die Entsorgung ist nicht per Grunddienstbarkeit oder Baulast für die 
Nachbarhäuser gesichert. Insofern ist das Bewertungsgrundstück 
rechtlich unbelastet. Es obliegt einem künftigen Eigentümer, mit den 
Eigentümern der Häuser Hauptstraße 99, 101 und Hauptstraße 101 a 
zu verhandeln, wie die Entsorgung weiterhin erfolgen soll.  

 

2.2.3 Entwicklungszustand 
Entwicklungsstufe: Erschlossenes, geordnetes, erschließungsbeitragsfreies und 

kommunalabgabenfreies, baureifes Land.   
 

2.2.4 Vorhandene Bebauung und Nutzung 
Derzeitige Nutzung: Gartenland. 

 
Zukünftige, wirtschaftlichste  
Folgenutzung: 

Baugrundstücke für zwei oder drei Mehrfamilienhäuser. 
 

 

2.2.5 Miet- bzw. Pachtverhältnisse  
Miet- bzw. Pachtverhältnisse: 
 

Das Bewertungsobjekt ist weder vermietet, noch verpachtet. Es wird je-
doch unentgeltlich als Gartenland genutzt und wurde dementspre-
chend vom Nutzer mit Teichanlagen, Terrassierungen etc. angelegt. 
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3 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten – Flurstück 771 

3.1 Grundstücksgröße 
Das Grundstück hat eine Größe von  910 m² 
 
 

3.2 Bebaute Fläche / Grundflächenzahl (GRZ) 
Gemäß Bebauungsplan ist das Grundstück mit einem Baukörper von ca. 27 m x 13 m bebaubar. Dies 
entspricht einer bebauten Fläche von 351 m². Aufgrund der Baulast Nr. 1840 müsste jedoch in der nord-
westlichen Gebäudeecke ein Freiraum von ca. 5 m x 5 m eingeplant werden. Insofern reduziert sich die 
bebaute Fläche auf  ca. 326 m² 
 
Die laut Bebauungsplan zulässige GRZ beträgt 0,4. 
 
Möglich sind im vorliegenden Fall:   

Bebaute Fläche  326 m² 
= 0,4 

Grundstücksfläche  910 m² 
 
 

3.3 Geschossfläche / Geschossflächenzahl (GFZ) 
Die Geschossfläche bemisst sich, nach § 20, Abs. 3, S. 1 Baunutzungsverordnung, nach den Außenmaßen 
der Gebäude in allen Vollgeschossen3.  
Seit 1990 gilt nach der BauNVO 1990 und 2013, dass Aufenthaltsräume im Dachraum oder in Kellerge-
schossen (die nicht Vollgeschosse sind) einschließlich der zu ihnen führenden Treppenräume und ein-
schließlich ihrer Umfassungswände nicht mitzurechnen sind. Jedoch kann in Gebieten mit Bebauungs-
plänen in diesen festgesetzt werden, dass derartige Flächen ganz oder teilweise mitzurechnen oder 
ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.  
Insofern ist hier im Detail mit der Baugenehmigungsbehörde abzuklären, inwieweit Dachgeschoss- und 
Souterrainflächen anzurechnen sind. Dies kann lediglich im Zuge detaillierter Planungen oder einer 
Bauvoranfrage erfolgen. Aufgrund der Komplexität ist dies nicht im Umfang eines Verkehrswertgutach-
tens enthalten. Ein bauvorlageberechtigter Architekt wird in der Regel versuchen, eine optimale Bebau-
ung bzw. Ausnutzung des Grundstücks zu generieren. 
 
Die laut Bebauungsplan zulässige GFZ beträgt 0,8. 
 
Möglich sind im vorliegenden Fall:   

Geschossfläche (ohne Anrechnung des Dachgeschosses) 652 m² 
= 0,7 

Grundstücksfläche  910 m² 
 
 

 
3 Gemäß § 2 Abs. 6 Landesbauordnung NRW sind Vollgeschosse oberirdische Geschosse, die eine lichte Höhe von mindes-

tens 2,30 m haben. Ein Geschoss ist nur dann ein Vollgeschoss, wenn es die in Satz 1 genannte Höhe über mehr als drei 
Viertel der Grundfläche des darunterliegenden Geschosses hat. 
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4 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten – Flurstück 772 

4.1 Grundstücksgröße 
Das Grundstück hat eine Größe von  251 m² 
 
 

4.2 Bebaute Fläche / Grundflächenzahl (GRZ) 
Gemäß dem Nachbargrundstück Nr. 12 sollte das Grundstück mit einem ca. 7 m breiten und 13 m tiefen 
Mehrfamilienhaus bebaubar sein. Dies ergäbe eine bebaute Fläche von 91 m². Zusätzlich könnte eine 
Garage errichtet werden. Diese hätte eine bebaute Fläche von 18 m². Insgesamt ergäbe sich somit eine 
bebaute Fläche von   109 m² 
 
Die laut Bebauungsplan zulässige GRZ beträgt 0,4. 
 
Möglich sind im vorliegenden Fall:   

Bebaute Fläche  109 m² 
= 0,4 

Grundstücksfläche  251 m² 
 
 

4.3 Geschossfläche / Geschossflächenzahl (GFZ) 
Die Geschossfläche bemisst sich, nach § 20, Abs. 3, S. 1 Baunutzungsverordnung, nach den Außenmaßen 
der Gebäude in allen Vollgeschossen4.  
Seit 1990 gilt nach der BauNVO 1990 und 2013, dass Aufenthaltsräume im Dachraum oder in Kellerge-
schossen (die nicht Vollgeschosse sind) einschließlich der zu ihnen führenden Treppenräume und ein-
schließlich ihrer Umfassungswände nicht mitzurechnen sind. Jedoch kann in Gebieten mit Bebauungs-
plänen in diesen festgesetzt werden, dass derartige Flächen ganz oder teilweise mitzurechnen oder 
ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.  
Insofern ist hier im Detail mit der Baugenehmigungsbehörde abzuklären, inwieweit Dachgeschossflä-
chen anzurechnen sind. Dies kann lediglich im Zuge detaillierter Planungen oder einer Bauvoranfrage 
erfolgen. Aufgrund der Komplexität ist dies nicht im Umfang eines Verkehrswertgutachtens enthalten. 
Ein bauvorlagenberechtigter Architekt wird in der Regel versuchen, eine optimale Bebauung bzw. Aus-
nutzung des Grundstücks zu generieren. 
 
Die laut Bebauungsplan zulässige GFZ beträgt 0,8. 
 
Möglich sind im vorliegenden Fall vermutlich:   

Geschossfläche (ohne Anrechnung des Dachgeschosses) 200 m² 
= 0,8 

Grundstücksfläche  251 m² 
 
 

 
4 Gemäß § 2 Abs. 6 Landesbauordnung NRW sind Vollgeschosse oberirdische Geschosse, die eine lichte Höhe von mindes-

tens 2,30 m haben. Ein Geschoss ist nur dann ein Vollgeschoss, wenn es die in Satz 1 genannte Höhe über mehr als drei 
Viertel der Grundfläche des darunterliegenden Geschosses hat. 
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5 Wertermittlung 

5.1 Grundsätze der Wertermittlung in Deutschland 
Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert / Marktwert „durch den Preis bestimmt, der in dem 
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen 
Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stücks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder 
persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“  
 
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert des Grundstücks zu 
bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nächsten Kauffall unter der Voraussetzung ver-
nünftig handelnder Marktteilnehmer. Es ist jedoch kaum möglich, alle tatsächlichen Eigenschaften einer 
Immobilie zu erfassen, da z. B. viele Bauteile und verbaute Materialen nicht sichtbar und selbst den 
Eigentümern vielfach unbekannt sind.  
 
In Deutschland gilt zudem seit 2010 die Immobilienwertermittlungsverordnung (kurz ImmoWertV), wel-
che letztmalig zum 01.01.2022 überarbeitet wurde. 
 
Da der Verkehrswert / Marktwert am plausibelsten aus für vergleichbare Grundstücke vereinbarten 
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren Umsetzungen 
eines Preisvergleichs. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Be-
rücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonsti-
gen Umständen des Einzelfalles zu wählen; die Wahl ist zu begründen. Für die Wahl des geeigneten 
Verfahrens kommt es darauf an, die Marktüberlegungen (Preisbildungsmechanismen) der auf diesem 
Grundstücksteilmarkt vorrangig tätigen Akteure, d. h. wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer anzu-
nehmen. Es ist aber auch das Verfahren vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, des-
sen für marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten am zuverlässigsten aus dem Grund-
stücksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffällen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverständigen zur 
Verfügung stehen. Für die Wertermittlung erforderliche Daten sind als geeignet anzusehen, wenn sie 
hinsichtlich Aktualität in Bezug auf den maßgeblichen Stichtag und hinsichtlich Repräsentativität den 
jeweiligen Grundstücksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen 
Wertverhältnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstücksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts berücksichtigt werden können. Dies kann gemäß Immobilienwertermittlungsverordnung 
durch Indexreihen, mit Hilfe von geeigneten Umrechnungskoeffizienten, mittels marktüblicher Zu- und 
Abschläge oder in anderer Weise erfolgen.   
 
In Nordrhein-Westfalen hat sich bereits vor Jahren die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der 
Gutachterausschüsse für Grundstückswerte (AGVGA) zusammengefunden. Diese hat sowohl für die 
Ableitung der Liegenschaftszinssätze im Ertragswertverfahren, als auch für die Ableitung der 
Sachwertfaktoren im Sachwertverfahren ein einheitliches Modell erstellt und den Gutachterausschüssen 
im Land zur Vorgabe gemacht. Damit wurde deren Spielraum erheblich verkleinert. Dies macht die 
abgeleiteten Faktoren bei benachbarten Gutachterausschüssen vergleichbar und verbessert somit das 
Ergebnis des ausgewerteten Datenmaterials im Allgemeinen. 
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5.2 Eingangswerte für die Bodenwertermittlung  

5.2.1 Erläuterungen 
Unter dem Bodenwert versteht man den Wert des freigelegten bzw. unbebauten Grundstücks bei 
üblicher und planungs- sowie bauordnungsrechtlich zulässiger sowie wirtschaftlich optimaler 
Nutzbarkeit. Es handelt sich damit um den Wert, den das Grundstück unter der Fiktion besitzt, dass 
keine wesentlichen Bestandteile vorhanden sind, d. h. um den Wert, als wäre das Grundstück unbebaut.  
 

5.2.2 Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines geeigneten Bodenrichtwerts 
Der vom Gutachterausschuss für Grundstücke in der Lage des Bewertungsobjekts abgeleitete Boden-
richtwert zum 01.01.2023 mit folgender Definition: W I-II 500 - 600, d. h. ein- bis zweigeschossige 
Wohnbauweise auf einem 500 m² bis 600 m² großen Grundstück, erschließungsbeitragsfrei liegt bei
 380,00 €/m². 
Die Bewertungsgrundstücke sind jedoch nicht mit einem Ein-/Zweifamilienhaus, sondern jeweils mit 
einem Mehrfamilienhaus bebaubar. Für den Stadtbereich Burscheid hat der Gutachterausschuss ledig-
lich einen Bodenrichtwert für Mehrfamilienhausbebauung abgeleitet, und zwar im Bereich Höhestraße. 
Dieser liegt mit 370 €/m² jedoch auf dem gleichen Niveau wie der umliegende Bodenrichtwert für Ein-
/Zweifamilienhausbebauung, so dass davon auszugehen ist, dass die Verhältnismäßigkeit zwischen Ein-
/Zweifamilienhausbaulandwerten und Mehrfamilienhausbaulandwerten im Stadtgebiet Burscheid 
gleich ist. 
Insofern wird der vorgenannte Bodenrichtwert in Höhe von 380 €/m² auch für eine Mehrfamilienhaus-
bebauung als Ausgangswert genommen. Der Bodenrichtwert für Geschossbauweise im Bereich Hö-
hestraße ist nicht weiter definiert, d. h. es wird weder eine Grundstücksgröße noch eine Geschossflä-
chenzahl angegeben, so dass eine weitere Anpassung des Bodenrichtwerts unterbleibt. Offensichtlich 
konnte der Gutachterausschuss hier keine Wertrelevanz feststellen. 
 
 

5.3 Ermittlung des objektspezifisch angepassten, relativen Bodenwerts (€/m²) 
Wertbeeinflussende Abweichungen:  
 Bodenrichtwert erschließungsbeitragsfrei zum 01.01.2023 380,00 €/m² 
 Bodenwertsteigerung in Prozent pro Jahr 3,00 %  
 Differenz der Tage zwischen Richtwert und Stichtag 61 / 365 1,91 €/m² 
   Summe 381,91 €/m² 
Abgeleiteter, an die Verhältnisse des Bewertungsgrundstücks  
am Stichtag angepasster, relativer Bodenwert                                                      rund 

 
382 €/m² 

 
 

5.4 Hinweis zur aktuellen Situation 
Das Käuferverhalten ist in den letzten Monaten sehr zurückhaltend. Das liegt daran, dass potenzielle 
Käufer derzeit nicht absehen können, wie sich der Energiemarkt und das Zinsniveau innerhalb der kom-
menden Wochen und Monate verändern und ob dies dazu führen könnte, dass sie sich Eigentum nicht 
mehr leisten können. Man kann derzeit noch nicht voraussehen, ob sich das allgemeine Preisniveau auf 
dem Immobilienmarkt nach unten bewegen wird, denn derzeit wird nicht zu geringeren Kaufpreisen 
verkauft, sondern es wird nahezu nichts verkauft.  
Ähnlich ist das Kaufverhalten von Bauträgern oder Investoren, für die das zu bewertende Grundstück 
von Interesse ist, da es mit zwei Mehrfamilienhäusern bebaubar ist. Baukosten sind derzeit nicht kalku-
lierbar, so dass viele Bauträger angefangene Bauten zu Ende bringen, zunächst aber keine neuen Pro-
jekte beginnen. Deutschlandweit sind jedoch schon erste Rückgänge bei Rohstoffkosten zu verzeich-
nen. Insofern ist davon auszugehen, dass Baugrundstücke für Mehrfamilienhäuser in guter Lage und 
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mit günstigem Grundstückszuschnitt weiterhin veräußert werden, da Bauträger und Investoren diese 
zumindest für die Zukunft vorhalten müssen. 
Da sich die zu bewertenden Grundstücke zur Bebauung mit Mehrfamilienhäusern oder Eigentumswoh-
nungen gut eignen, wird hier ein Zuschlag von 10 % gesehen. Dies führt zu einem Wert pro Quadrat-
meter in Höhe von 382 €/m² + 10 % =  rund 420 €/m². 
 
 

5.5 Berechnung des Bodenwerts 
Auf der Grundlage des relativen Bodenwerts wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 
03.03.2023 wie folgt berechnet: 
 
Die Grundstücksfläche mit einer Größe von 1.161 m² multipliziert mit dem relativen Bodenwert in Höhe 
von 420 €/m² hat einen absoluten Bodenwert von 487.620 €. 
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6 Verkehrswert / Marktwert 
Im vorliegenden Fall konnten keine Vergleichskaufpreise für derartige Grundstücke in Erfahrung ge-
bracht werden, so dass die Wertermittlung anhand der vom Gutachterausschuss abgeleiteten Daten 
unter Berücksichtigung des örtlichen Grundstücksmarktes erfolgte. 
 
 
Die Grundstücksfläche mit einer Größe von 1.161 m² multipliziert mit dem relativen Bodenwert in Höhe 
von 420 €/m² hat einen absoluten Bodenwert von 487.620 €. 
 
 
Bezogen auf Flurstück 772 ergibt sich ein Wert von 251 m² x 420 €/m²= 105.420 € =  rund 105.000 €. 
 
 
Bezogen auf Flurstück 771 ergibt sich ein vorläufiger Wert von 910 m² x 420 €/m² = 382.200 €. Die unter 
Punkt 3.2.3 zitierte Abstandflächen- und Brandschutzbaulast führt jedoch dazu, dass ein Grundstücks-
bereich von ca. 5 m x 7 m nicht als Abstandfläche anzurechnen ist und zudem nicht als PKW-Stellplatz-
fläche genutzt werden darf. Die Abstandflächenbaulast führt wiederum dazu, dass ein zu bauendes 
Mehrfamilienhaus eine Aussparung ca. 5 m x 5 m, über Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und 
Dachgeschoss haben muss. Insofern führt die Baulast zu einer geringeren Bebaubarkeit, so dass für die 
belastete Fläche ein Abschlag von 50 % für sachgerecht gehalten wird. Der Abschlag summiert sich zu 
5 m x 7 m x 420 €/m² x 0,5 = 7.350 €.  
Insofern liegt der Wert von Flurstück 771 bei 382.200 € - 7.350 € = 374.850 € =  rund 375.000 €. 
 
 
 
 
Der Verkehrswert / Marktwert für die unbebauten Grundstücke Carl-Lauterbach-Straße 
14 und 16, 51399 Burscheid - Mitte wird zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2023 ge-
schätzt auf  
 

480.000 €  
(Vierhundertachtzigtausend Euro). 
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Fotos – Flurstück 771  
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Fotos – Flurstück 772 
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