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D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Kéln, 09.04.24
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151-41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221-94387218

- Internetfassung mit reduzierten Anlagen -

WERTGUTACHTEN

in dem Teilungsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 042 K 178/23
beim Amtsgericht Siegburg

iber den Verkehrswert (Marktwert) der
landwirtschaftlichen Nutzfliche Flurstiick 91
in der Flur 4 der Gemarkung Mondorf
Ausgleichsfliche ,,Auf dem Junker

in

Niederkassel-Mondorf

in nordostlicher Randlage von Mondorf gelegen
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert) der
landwirtschaftlichen Nutzfliche
(Ausgleichsflache)
Flurstiick 91
in der
Flur 4 der Gemarkung Mondorf
in
Niederkassel-Mondorf
in nordostlicher Randlage von Mondorf gelegen
wird ermittelt zum

Bewertungsstichtag 27.02.2024

zu:

16.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 23 Seiten inkl. 8 Anlagen

mit 10 Seiten und ist in 2-facher Ausfertigung angefertigt.
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

GemiB Auftrag des Amtsgerichts Siegburg vom 18.01.2024 soll in dem
Teilungsversteigerungsverfahren 042 K 178/23 ein Wertgutachten tiber
den Verkehrswert der landwirtschaftlichen Nutzfliche (Ausgleichsfla-
che) Flurstiick 91 in der Flur 4 der Gemarkung Mondorf in Niederkas-
sel-Mondorf - in norddstlicher Randlage von Mondorf gelegen - erstat-
tet werden. Auftragsgemal sollen die im Grundbuch von Mondorf Blatt
823 eingetragenen Rechte Abteilung II Nrn. 1 und 2 zur Bestimmung
des Zuzahlungsbetrages nach Mallgabe der Vorschrift § 51 ZVG be-
wertet werden. Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Aus-

fiihrungen enthalten:

ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

e cine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen
Positionen

e ob baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen bestehen

e FEintragungen im Baulastenverzeichnis

e zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauten

¢ cinen einfachen Lage- und Gebédudeplan

e Lichtbilder der Gebiude und der Ortlichkeit

e Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben iiberein?

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-
ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden. Die fiir das
Wertgutachten wertbeeinflussenden Umstinde und Merkmale wurden

bei den folgenden Stellen in Erfahrung gebracht:

e Stadtverwaltung Niederkassel

e Bezirksregierung Koln

e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts, das mit den angrenzenden
Flurstiicken 192 und 193 eine wirtschaftliche Einheit bildet, habe ich
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am 27.02.2024 vorgenommen. Die Wertermittlung erfolgt entspre-
chend den in der Anlage 1 aufgefiihrten fiir die Bewertung von Grund-

stiicken geltenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften.

2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Grundbuch, Liegenschaftskataster, Flurbereinigung

Das zu bewertende Grundstiick ist im Grundbuch von Mondorf auf dem
Blatt 823 unter der 1fd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses wie folgt ein-

getragen:

., Gemarkung Mondorf, Flur 4, Flurstiick 91,
Ackerland (Obstb), Auf dem Junker, Grofse 1.445 m?*

Im Liegenschaftskataster ist das Flurstiick 91 in Ubereinstimmung mit
der Beschreibung im Grundbuch mit den Nutzungsarten ,, Ackerland “
(218 m?) und ,, Griinland “ (1.420 m?) sowie mit der Ackerzahl nachge-

wiesen.

Das Grundstiick ist in das Flurbereinigungsverfahren Mondorf einbe-

zogen (s. Anlage 7.2).

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Gemil Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine Rechte zu
Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer Grundstiicke

vermerkt.

In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen aufler dem Teilungsver-

steigerungsvermerk folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

, Niefsbrauch fiir ... loschbar bei Todesnachweis. ...
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Ifd. Nr. 2:

., Bedingte Riickauflassungsvormerkung fiir ...

Nach Eigentiimerangabe ist der Berechtigte verstorben, so dass die Ein-

tragungen unter den 1fd. Nrn. 1 und 2 als obsolet zu betrachten sind.

Der Teilungsversteigerungsvermerk sowie evtl. Eintragungen in der
Abteilung III des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschul-

den) konnen bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Nach Eigentiimerangabe ist das Bewertungsobjekt ,,der Bezirksregie-
rung Koln als Ausgleichsfliche fiir die neue Umgehung L 269n fiir Be-
griinung zur Verfiigung gestellt worden. “ (Karte Neubau der L 269n s.
Anlage 7.1); hierzu s. Ausfithrungen unter Ziffer 3.2.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-

kungen oder Rechte sind nicht bekannt.

2.3 Planungsrecht

Im Flichennutzungsplan der Stadt Niederkassel ist das zu bewertende
Grundstiick als ,, Fldche fiir die Landwirtschaft” (nach Angabe der
Stadt Niederkassel: ,, Garten-, Wiesen- und Weidefliiche *“) ausgewiesen
(s. Auszug aus dem Flichennutzungsplan - Anlage 6).

Das zu bewertende Grundstiick liegt nicht in einem Landschaftsschutz-
gebiet.

2.4 ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstiick wird an der Nordwestseite durch einen

geschotterten Wirtschaftsweg (rd. 3 m breit) erschlossen.
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2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im AuBlenbereich in nord-
Ostlicher Randlage des Stadtteils Mondorf der Stadt Niederkassel im
Rhein-Sieg-Kreis, rd. 1 km in Luftlinie gemessen nordostlich des Zen-

trums von Mondorf (Adenauerplatz).

Niederkassel, die nordlichste Stadt des Rhein-Sieg-Kreises mit den
Stadtteilen Liilsdorf, Mondorf, Niederkassel, Ranzel, Rheidt, Stockem
und Uckendorf ist fiir den GroBteil ihrer in den benachbarten GroBstid-
ten Koln und Bonn beschiftigten rd. 41.000 Einwohner vor allem
Wohn- und Schlafstadt. Neben gut erhaltener alter Bausubstanz in den
alten Ortsteilzentren und neben neuen Wohnquartieren finden sich au-
Ber dem Chemiestandort in Liilsdorf eine Reihe mittelstindischer Un-
ternehmen, die ihre Schwerpunkte im Maschinenbau sowie im Bauge-

werbe haben.

Im Stadtteil Mondorf mit rd. 7.000 Einwohnern sind Geschifte zur De-
ckung der tdglichen Grundversorgung in ausreichendem Umfang vor-
handen. Die Entfernung zur Anschlussstelle Bonn-Beuel-Nord der Au-
tobahn 565 betrigt von Mondorf aus rd. 3 km, die Anschlussstelle
Troisdorf der Autobahn A 59 ist rd. 6 km entfernt. In die Zentren von
Koln und Bonn fihrt man rd. 25 km bzw. rd. 8 km. Das Zentrum von
Niederkassel (mit dem Rathaus) ist vom Bewertungsobjekt rd. 5 km
entfernt. In der unmittelbaren Nachbarschaft des zu bewertenden
Grundstiicks befinden sich landwirtschaftlichen Nutzflichen (Acker-
land, Griinland, Reitwiese). Rd. 15 m siidlich der siidlichen Spitze des
Bewertungsobjekts verlduft eine Bahntrasse, die zur Zeit nur gelegent-

lich befahren wird.

2.6 Beschaffenheit und Nutzung

Der Zuschnitt des ebenen Grundstiicks sowie die Lage zu den anliegen-
den Wegen konnen den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 2.1 und

2.2), den beigefiigten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der
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Luftbildkarte (Anlagen 3 und 4) sowie dem beigefiigten Luftbild von
Google Earth (Anlage 5) entnommen werden.

Das fast rechteckig geschnittene Grundstiick besitzt bei einer Breite am
Wirtschaftsweg von rd. 23,3 m eine mittlere Tiefe von rd. 62 m. Das
zusammen mit Nachbargrundstiicken eingezdunte Grundstiick wird als
Griinland (Weide) genutzt; ein landwirtschaftlicher Geriteeinsatz ist
gut moglich.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurde keine Untersuchung hinsicht-
lich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefiihrt. Fiir Alt-
lasten liegen keine Anhaltspunkte vor. Gemédll Schreiben des Rhein-
Sieg-Kreises vom 30.01.2024 ist das zu bewertende Grundstiick ,,im
Altlasten- u. Hinweisfldchenkataster des Rhein-Sieg-Kreises nicht als
altlastverddichtige Fliche erfasst. Bis zum heutigen Zeitpunkt liegen
mir auch keine Hinweise auf sonstige schddliche Bodenverdinderungen

«

vor.

3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire. Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht
die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) drei Verfah-

ren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren
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Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwihlen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der
Verkehrswert aus Kaufpreisen von Grundstiicken abgeleitet, die mit
dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstii-
cke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit

dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmen.

3.2 Ermittlung des Bodenwertes

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstim-

men.

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Niederkassel ist das zu bewertende
Grundstiick als Fliche fiir die Landwirtschaft (,, Garten-, Wiesen- und

Weidefliche ©“) ausgewiesen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf hat fiir die Lage, in der sich das zu bewer-
tende Grundstiick befindet, den Bodenrichtwert fiir Ackerland zum
Stichtag 01.01.2024 zu 11 €/m? ermittelt. Dieser Bodenrichtwert be-

zieht sich auf ein Grundstiick mit den folgenden Eigenschaften:

e Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
e Nutzungsart: Acker

e Bemerkung: Niederkassel, mind. 2.500 m?
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Hierzu wird in den Erliduterungen ausgefiihrt:

,Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
(Acker-/Griinland) beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
landwirtschaftliche Nutzfldichen in freier Feldlage, fiir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen und die nach
ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstdnden in ab-
sehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es
werden die ortsiiblichen Bodenverhdiltnisse und Bodengiiten des jeweils
betroffenen Raumes unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften - wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndihe, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen, so-
weit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fiir landwirtschaftliche Grundstiicke konnen
auch Fldchen enthalten sein, die eine gegeniiber der iiblichen landwirt-
schaftlichen Nutzung hoher bzw. geringerwertige wertrelevante Nut-
zung aufweisen (z.B. Fldchen, die im Zusammenhang zur Wohnbebau-
ung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen
Hofstellen befinden, Flichen fiir Erholung und Freizeiteinrichtungen
wie Golfplatz oder Fldchen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bau-
erwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflichen fiir Eingriffe in
Natur und Landschaft bestimmte Flichen).

Fiir landwirtschaftliche Nutzflichen konnten vom Gutachterausschuss
keine Abhingigkeiten im Hinblick auf die Flichengrofe oder die

Acker- bzw. Griinlandzahl festgestellt werden.

Im Zusammenhang mit dem Bau der L 269n setzen insgesamt 8,5 Hek-
tar der Ausgleichsfldachen eine dauerhafte landwirtschaftliche Nutzung
voraus und konnen als produktionsintegrierte Kompensationsmaf3nah-
men umgesetzt werden. Bei dem Bau einer Strafle, welche in der Regel
langfristig bestehen bleibt, muss daher auch die Maflnahme auf der Aus-
gleichstlédche iiber diesen Zeitraum erhalten bleiben. Allerdings wird die
konkrete Laufzeit der Manahme in der Regel individuell mit dem Flachen-

eigentiimer verhandelt.
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Nach Auskunft der Bezirksregierung Koln (Dezernat 33 - Léndliche
Entwicklung, Bodenordnung), die das Flurbereinigungsverfahren Mon-
dorf durchfiihrt, haben die Eigentiimer des Bewertungsobjekts mittels
einer Bauerlaubnisvereinbarung zugestimmt, dass der Landesbetrieb
Straenbau das zu bewertende Grundstiick bepflanzen darf als Aus-
gleich fiir den Bau der L 269n. In einem Flurbereinigungsverfahren ha-
ben die Eigentiimer ein Recht auf eine sogenannte ,, wertgleiche “ Land-
abfindung. Dazu hat das Dezernat 33 den landwirtschaftlichen Ertrags-
wert ermittelt (dieser wird in Wertzahlen ermittelt); die Eigentiimer er-
halten an anderer Stelle eine ,, wertgleiche “ Landabfindung. Der Erste-
her in der Zwangsversteigerung wird Mitglied in der sogenannten
,, Teilnehmergemeinschaft“ und wiirde mit Rechtskraft des Flurbereini-
gungsverfahrens bzw. im Rahmen der vorzeitigen Besitzeinweisung
eine Ackerfliche mit demselben Verkehrswert erhalten, den das Bewer-

tungsobjekt besitzt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf hat 27 Kaufpreise von Verkdufen von Aus-
gleichsfliachen aus dem Zeitraum 2019 bis 2023 untersucht, die zum
Zwecke des Ausgleichs fiir Eingriffe in Natur und Landschaft erworben
wurden. Die Grundstiicke waren zwischen 1.300 m? und 20.000 m?2 grof3
und lagen im Bereich der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung. Der
Kéuferkreis derartiger Grundstiicke besteht iiberwiegend aus der 6f-
fentlichen Hand. Als Vergleichsobjekte wurden die Rahmenwerte aus
der Land- und Forstwirtschaft bzw. der jeweilige vergleichbare Boden-
richtwert herangezogen. Die Untersuchung der Kaufpreise ergab, dass
fiir Ausgleichsfldchen in land- und forstwirtschaftlichen Gebieten im
Durchschnitt das 1,0 bis 2,4-fache (Median rund 1,5-fach) von den ver-
gleichbaren Rahmenwerten bzw. Bodenrichtwerten aus land- und forst-
wirtschaftlicher Nutzung (inklusive Aufwuchs) gezahlt wurden. Aller-
dings ist im vorliegenden Fall das Grundstiick nicht als Ausgleichsfla-

che zu bewerten, sondern als landwirtschaftliche Nutzfliche.

Der o.a. Bodenrichtwert in Hohe von 11 €/m? kann auch zum Bewer-
tungsstichtag angehalten werden, da in Niederkassel-Mondorf in die-

sem Jahr bisher keine abweichende Bodenpreisentwicklung fiir land-
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wirtschaftliche Nutzfldchen festzustellen ist. Im vorliegenden Fall wird
unter Beriicksichtigung der Ackerzahl und Lage des Bewertungsobjekts
sowie der Wartezeit bis zur Rechtskraft des Flurbereinigungsverfahrens
(die vorldufige Besitzeinweisung ist im Jahr 2025 geplant) ein Boden-

wert von 11,00 €/m? als marktangemessen angesehen.

Besondere Zu- oder Abschlige sind nicht zu beriicksichtigen.

Somit ergibt sich der Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick zu:

1.445 m? * 11,00 €/m? 15.895 €

rd. 16.000 €

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert der landwirtschaftlichen Nutzfldche (Ausgleichsfla-
che) Flurstiick 91 in der Flur 4 der Gemarkung Mondorf in Niederkas-
sel-Mondorf wird nach sachkundiger Abwégung von Angebot und
Nachfrage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichti-
gung aller wertrelevanten Umstéinde auf der Grundlage des unter Ziffer

3.2 abgeleiteten Bodenwertes ermittelt zu:

16.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche
Genehmigung nicht reproduziert werden. Verkehrswertgutachten ha-
ben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches keine bindende Wirkung,
soweit nichts anderes bestimmt oder vereinbart ist. Aus der vorliegen-
den Wertermittlung konnen keine Rechtsbeziehungen zu Dritten entste-
hen; sie erfolgt unter dieser Pramisse. Wertrelevante Einfliisse beziig-

lich nicht einsehbarer Objektunterlagen bleiben vorbehalten.

6. Anlagen

1.  Wertermittlungsvorschriften

2. Ubersichtskarten

3. Auszug aus der Liegenschaftskarte

4. Ausziige aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte
5. Luftbild Google Earth

6. Auszug aus dem Fliachennutzungsplan Niederkassel
7. Karte Neubau der L 269n als Ortsumgebung,

Gebietskarte Flurbereinigungsverfahren Mondorf

8. Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch
und nach bestem Wissen und Gewissen. Ich versichere,
dass ich mit keinem der Beteiligten verwandt oder ver-
schwégert bin und am Ergebnis der Schitzung kein person-
liches Interesse habe.

Koln, den 09.04.2024

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141) in der je-

weils geltenden Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverord-
nung — WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2003) in der jeweils gel-

tenden Fassung
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Karte Neubau der L 269n als Ortsumgehung Anlage 7.1

PR g

Gebietskarte Flurbereinigungsverfahren Mondorf Anlage 7.2

Anlass fiir die Anordnung der Flurbereinigung ist die vorgesehene In-

anspruchnahme von Grundstiicken fiir den Bau des zweiten Abschnitts
der L 269n, Ortsumgehung Niederkassel-Mondorf. Fiir den Neubau der
L 269n einschlieBlich der landespflegerischen Kompensationsmaf3nah-
men werden landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke im groen Um-

fang in Anspruch genommen.
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