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Nockemann Ingenieure

Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

Wertermittlung

AZ.: 02 25 048 /0113 - 2209
unbebautes Grundstiick

2. ALLGEMEINE ANGABEN
2.10 Grundstiick
Kreis
Stralle

Ort

2.11 Eigentiumerin

2.12 Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht
Grundbuch von

Blatt

2.13 Katasterbezeichnung

Gemarkung:
Flur:

Flurstick-Nr. 186

2.14 Grundstiicksgrofe

Oberbergischer Kreis
Gimborner Stralle

51709 Marienheide

Name und Anschrift des Eigentumers
durfen aus datenschutzrechtlichen Granden
nicht aufgefuhrt werden.

Gummersbach
Marienheide

10392

Marienheide
62

Grofke

722 m?

722|m?




Nockemann Ingenieure Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

2.15 Rechte u. Belastungen / Grundstiick

2.151 Grundbuch

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches des Amtsgerichts Gummersbach,
Grundbuchauszug vom : 14.08.2025

Amtsgericht: Gummersbach

Grundbuch: Marienheide

Grundbuchblatt: 10392

Einsicht: 14.08.2025

Abteilung II: Keine wertrelevante Eintragungen vorhanden.

2.152 Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wurde schriftlich angefragt.
Zustandiges Baulastenverzeichnis: Oberbergischer Kreis

Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

2.153 Vertrage / Vereinbarungen:

Mietverhéltnisse, Existenz, Dauer und Inhalt evtl. Mietvertrage
nicht bekannt,

sonst nichts bekannt

2.154 Altlastenkataster

Das Altlastenkataster wurde schriftlich angefragt.
Zustandiges Altlastenkataster: Oberbergischer Kreis

Gemal Bescheid des Oberbergischen Kreises ist das Grundstick

zur Zeit weder im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch im
Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen und Verdachtsflachen aufge-
nommen.

Diese Mitteilung ersetzt nicht die nach den baurechtlichen Vorschriften
dem Planungstrager obliegende Verpflichtung im Falle von BaumalRhahmen
zur Abwehr moglicher Gefahren eigene Ermittlungen anzustellen.
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2.18

Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

2.155 Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Marienheide vom 14.10.2025 gilt folgendes:

"Fur die genannte Anlage:

-sind Erschlielungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB) zurzeit nicht zu zahlen
(gdf. fur die Seitenstrale "Zum Holtchen" noch zu zahlen, da es sich um ein
Eckgrundstuck handelt).

-sind Kanalanschlussbeitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG) nicht mehr zu
zahlen, da bereits veranlagt.

-sind Strallenbaubeitrage nach 3 8 KAG zurzeit nicht zu zahlen."

Investitionen Dritter

nichts bekannt

Zweck der Wertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung
unter Berucksichtigung der Bestimmungen in 1.20

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

Gemal § 2 Satz 4 ImmoWertV 2021 ,Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse mal3geblich ist.”

Fir den AQualitatsstichtag gilt gemalR § 2 Satz 5 ImmoWertV 2021 ,Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
maldgebliche Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.*

Wertermittlungsstichtag: 28.10.2025

Qualitatsstichtag: 28.10.2025
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2.20

2.21

2.22

2.23

Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

Auftraggeberin

Name Amtsgericht Gummersbach
Stralte Steinmulerallee 1a

Ort 51643 Gummersbach
Auftrag vom: 22.09.2025

Beschluss vom 22.09.2025

Ortsbesichtiqung

Datum: 28.10.2025

Teilnehmer

Namen der Teilnehmer durfen aus Grinden des Datenschutzes
nicht genannt werden und werden dem Amtsgericht

gesondert mitgeteilt.

weitere Teilnehmer siehe externe Anlage 2

Benutzte Unterlagen

Abzeichnung der Flurkarte vom 07.01.2026
Grundbuchauszug vom 14.08.2025

Auskiinfte Behérden / Amter:

- Auskunft Gber Baulasten vom 20.10.2025

- Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss

- Auskunft Altlastenkataster vom 22.10.2025

- ErschlielBungsbeitragsbescheinigung vom 14.10.2025
Lichtbilder vom 28.10.2025

Quellen

www.tim-online.nrw.de
www.boris.nrw.de
www.marienheide.de
www.obk.de
www.wegweiser-kommune.de


http://www.tim-online.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
http://www.marienheide.de/
http://www.obk.de/
http://www.wegweiser-kommune.de/
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Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

2.24 Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen

Bei Bauabsichten und/oder Nutzungsanderung Ricksprache
mit dem zustandigen Bauamt halten.

Die Genehmigungsfahigkeit des vorhandenen Carports wird unterstellt.

2.25 Sonstiges

Zitierte Behordenauskunfte sind aus Griinden des Urheberschutzes in
der Wertermittlung nicht enthalten.

Diese Auskunfte liegen dem Auftraggeber/Eigentiimer als Original vor.
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3. UBERSICHTSPLAN

[A] unbebautes Grundstiick

Lizenz:www.tim-online.nrw.de
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3.1 Allgemeines
Die Grundstlucke wurden am 28.10.2025 besichtigt .

Die Fotos wurden am 28.10.2025 aufgenommen.


http://www.tim-online.nrw.de
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Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

4. GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

410 Lage

Baulandqualitat

Infrastruktur

Ortslage

Verkehrsanbindung

Himmelsrichtung

Umgebung

Beeintrachtigungen

Baureifes Land

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Regierungs-

bezirk: Koln

Kreis: Oberbergischer Kreis

Stadt: Marienheide

Stadtteil: Kotthausen

Einwohner: ca. 13.681 Stand 31.12.2023
Schulen: Es befinden sich 6 Kindertages-

einrichtungen, 2 Grund-
schulen sowie eine weiter-
fuhrende Schule in Marienheide.

Das Grundstuck liegt im Ortsteil Kotthausen,
angrenzend an einem Wohngebiet.
Geschafte des taglichen Bedarfs in der
Nahe.

Entfernung zu den Nah- und Fernverkehrs-
stral3en:

Bushaltestelle fur den innerdrtlichen Linien-
verkehr in ca. 700 m Entfernung,

B 256, Marienheide - Gummersbach:

ca. 800 m,

A 4, Kdln - Olpe, Anschlussstelle

< Gummersbach > : ca. 11,9 km,

Bahnhof mit Bahnverbindung ca. 4,5 km.

Grundstuckszufahrt/-gang von
Nord-Ost eingeschrankt
Nord-West mdglich

Die nahere Umgebung des Bewertungs-
grundstuckes ist vorwiegend mit
Ein- und Zweifamilienhausern bebaut.
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Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strae, 51709 Marienheide

4.11 Art der baulichen Nutzung

tatsachliche Nutzung unbebautes Grundsttick
Nutzung als Erholungs-/ Gartenflache

zulassige Nutzung wie Bestand,
bei Bauabsichten und/oder Nutzungsande-
rung Ricksprache mit der zustandigen Ge-
nehmigungsbehodrde halten

Bebauungsplan Nr. 53, Kotthausen - Zum Hoéltchen
MI Mischgebiete
Geschosszahl
Grundflachenzahl [GRZ] 0,4
Geschossflachenzahl [GFZ] 0,8
Satteldach/Walmdach 28 ° - 45 °
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Flachennutzungsplan Flachennutzungsplan der Stadt
Marienheide
Ausweisung: Mischgebiet

Nachbarbebauung/ offene Bauweise , < Wohnen >
Umgebung
Nord-Ost: Gimborner Stralde
Siud-Ost: Wohnbebauung
Sud-West:  Freiflache
Nord-West: StraRe <Zum Héltchen>
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Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

4.12 Bodenbeschaffenheit

Oberflache annahernd eben

Baugrund ausreichende Tragfahigkeit wird aufgrund
der vorhandenen Bebauung unterstellt

4.13 Grundstiicksgestalt

Form siehe Ubersichtsplan Punkt 5
Frontbreite ca. 28,50 m
Grundstlckstiefe ca. 22,00 m im Mittel

4.14 ErschlieBungszustand

Art der StralRe nicht erschlossen
Nach Rucksprache mit der Gemeinde
Marienheide ist eine Verbreiterung der
ErschlieBung Uber die Gimborner Stral’e
nicht moglich. Aus bauplanungsrechtlicher
Sicht ist die Erschlielung Uber die Stralle
<Zum Holtchen> theoretisch maglich. Dies
ist allerdings durch eine Bauvoranfrage/
Bauantrag zu Uberprifen.

Versorgungsleitungen nicht erschlossen

Entwasserung nicht erschlossen
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Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

5. BODENWERT

5.10 Allgemeines

Die Immobilenwertermittiungsverordnung in der Fassung vom 14.07.2021
besagt, dass Bodenwerte in der Regel durch Preisvergleiche zu ermitteln sind,
sofern Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundstiicke in ausreichender Anzahl

vorhanden sind.

Fir das zu bewertende Grundstlck liegen geeignete Kaufpreise in gentigender

Anzahl nicht vor.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung raumt fur diesen Fall ein, dass

anstelle von Vergleichspreisen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen

werden konnen.

Die Richtwerte sind nur dann geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen

Verhaltnissen unter Berucksichtigung von Lage und Entwicklungsstand
gegliedert sowie nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, des

ErschlieBungszustandes und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind.

Sofern diese Bodenrichtwerte vorliegen, werden sie zur Beurteilung des zu

bewertenden Grundstlckes herangezogen.

5.20 Grundlagen

Der folgende Bodenrichtwert wurde von dem

Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises,

mitgeteilt.

Stichtag: 01.01. 2025
Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Dorfgebiet

Geschosszahl -1l

Flache 700 m?

Bodenrichtwert: €/m? 125,00
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5.40 Bewertung

722 m?

Grundstlcksgrofde insges.:

Bodenwert (aus 4.30) 86,00 €

Somit ergibt sich der objektspezifische Bodenwert wie folgt:

5.41 Bodenwert 722 m? X 86,00 € 62.092,00 €

5.50 Vorlaufiger Vergleichswert 62.092,00 €

5.51 Marktanpassung

Zu-/Abschlag: 0,0 %

0,0 % von € 62.092,00 = ---
Begrindung:

Eine weitere Marktanpassung entfallt, da der

Bodenwert nach MalRgabe der allgemeinen

Wertverhaltnisse gemal §7 ImmoWertV
ermittelt wurde.

5.52 Marktangepasster, vorlaufiger Vergleichswert = € 62.092,00




-20 -

Nockemann Ingenieure Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

5.53 Werteinfluss besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale nach § 8 ImmoWertV.

Auf dem zu bewertenden Grundstuck befindet sich ein Doppelcarport.
Die ErschlieBung bzw. Zufahrt erfolgt derzeit Uber die gemeinsame
Zufahrt mit dem Flurstlck 60 und ist praktisch nur moglich, sofern das
Befahren des Flurstiicks 60 zulassig und tatsachlich moglich ist.

Kommt es zu einer Trennung der beiden Grundstlcke (z. B. durch
Errichtung eines Zaunes oder vergleichbarer Abgrenzungen), ware das
Carport von dieser Seite aus nicht mehr mit einem Fahrzeug erreichbar.
In diesem Fall ware das Doppelcarport als Stellplatzflache nicht bzw.
nur eingeschrankt nutzbar. Gegebenenfalls ware ein Umbau bzw. eine
Anpassung der Zufahrt-/Nutzungssituation erforderlich.

Eine dingliche Sicherung in Form einer Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
ist im Grundbuch nicht eingetragen.

Des Weiteren ist die Zufahrt durch ein elektrisches Metalltor geregelt.
Dieses befindet sich auf dem Flurstick 60 und teilweise auf dem zu
bewertenden Flurstick. Im gedffneten Zustand fahrt das Tor auf das zu
bewertende Flurstick.

Fir eine Verbreiterung der Zufahrt sowie zur Trennung der Flursticke
(z. B. durch eine Einfriedung) ware ein Rickbau bzw. eine Demontage
der Toranlage erforderlich.

Rickbau der Zaunanlage = -2.000,00 €
Zeitwert des Carports = 12.000,00 €
5.60 Marktangepasster Vergleichswert = 72.092,00 €
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Wertermittlung: unbebautes Grundstiick, Gimborner Strale, 51709 Marienheide

6. VERKEHRSWERT

6.10 Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Begrindung: Das zu bewertende Grundstiick ist lediglich mit einem
Doppel-Carport bebaut.

Bei nicht bebauten Grundstiicken ist der
objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert

unter Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale zu ermitteln.

6.20 Verkehrswert

€ 72.000,00

58540 Meinerzhagen, den 12.01.2026

ANLAGE 1
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ANLAGEN:

Anlage 1: LICHTBILDER




Bilddokumentation

Anlage 1

Wertermittlung: Freiflache
Gimborner Straflte/ Zum Holtchen
51709 Marienheide
Aktenzeichen: 02 25 048/ 0113- 2209

Lichtbilder vom: 28.10.2025
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Wertermittlung: Freiflache Gimborner Stral3e, 51709 Marienheide

| ANLAGE1

Bild 1
Ansicht von Sitidosten

Carport
Begruntes Dach

Bild 2
Ansicht von Osten

Carport
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Wertermittlung: Freiflache Gimborner Stral3e, 51709 Marienheide

| ANLAGE1 |

Bild 3
Ansicht von Sitidosten

Carport

Bild 4
Ansicht von Nordwesten

Carport
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| ANLAGE1 |
Bild 5
Carport
Holzkonstruktion
Bild 6

Ansicht von Nordosten

schmale Grundstlicksflache
entlang des Zauns
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Wertermittlung: Freiflache Gimborner Stral3e, 51709 Marienheide

| ANLAGE1 |

Bild 7
Ansicht von Sitidosten

Grundstlick Richtung
»Zum Holtchen*

Bild 8

gemeinsame Zaunanlage und
Zufahrt mit Flurstiick 60



