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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 03.05.2023, Ge-
schiftsnummer 185 K 001/23:

"In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundstiicks

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Kettwig Blatt 10065

Lfd. Nr. 4 BV: Gemarkung Kettwig, Flur 73, Flurstiick 220, Waldfldche, Auf
der Rotsch, Grofse: 87,58a,

Eigentiimer:

XXX,

soll iiber den Wert (Verkehrswert) ein Gutachten von der vereidigten Sachverstdin-
digen Dipl.-Ing. Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachtstr. 94, 45478 Miilheim / Ruhr
eingeholt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG)."

B. Grundlagen

1. Feststellungen auf Grund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1 Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg Abteilung 6 Bergbau und Energie
in NRW vom 30.05.2023.

1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Vermessungs- und
Katasteramtes der Stadt Essen vom 24.05.2023.

1.3 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Kettwig, Blatt
10065 vom 24.01.2023.

1.4  Internetauskunft des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
Stadt Essen hinsichtlich des Bodenrichtwertes.

1.5 Internetauskunft der Stadt Essen zum planungsrechtlichen Zustand.

1.6  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen fiir 2023.

2. Eigentiimer: xxx

3. Durchgefiihrter Ortstermin:

3.1  Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 22.06.2023:
Teilnehmer:
XXX
XXX

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitéitsstichtag) wird der Tag der Ortsbe-
sichtigung, der 22.06.2023, festgelegt.
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5. Ausfertigungen: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 24 Seiten. Hierin
sind 2 Anlagen mit 3 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 5 Ausferti-
gungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen. Zusétzlich wurden eine
Auslage- und eine anonymisierte Internetversion gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Essen (ca. 590.000 Einwohner).
Essen ist eine Grofistadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der
Oberzentren des Landes und zahlt zu den grofBten
deutschen Stidten. Sie ist ein bedeutender Indust-
riestandort und Sitz wichtiger Grounternehmen.
Nach dem massiven Riickgang der Schwerindust-
rie in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die
Stadt im Zuge des Strukturwandels einen starken
Dienstleistungssektor entwickelt. Essen ist seit
1958 romisch-katholischer Bischofssitz und seit
1972 Universitétsstadt.
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Quelle: wikipedia.de

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken,
welche wiederum in insgesamt 50 Stadtteile un-
terteilt sind. Aufgrund der naturrdumlichen Glie-
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derung ist das Essener Stadtbild deutlich zweige-

teilt zwischen den dicht besiedelten nordlichen

Stadtteilen sowie den Bereichen um die Innen-

stadt herum einerseits und dem durch ausgedehnte

Griinfldchen und eher kleinrdiumige Bebauung

geprégten siidlichen Teil andererseits.

Diese Gegebenheit dullert sich in einem deutli-

chen Preisgefille von Siid nach Nord.

Lage, Entfernungen: Essen-Kettwig.

Der grofite und stidwestlichste Stadtteil Essens bie-

tet eine gut erhaltene, historische Altstadt mit zahl-

reichen Fachwerkhdusern in guter Lage und zahlt
knapp 18.000 Einwohner. Um den Altstadtkern bie-
ten sich gute Einkaufsmoglichkeiten. Ausgedehnte

Griinflachen trennen Kettwig von dem Rest der
Stadt Essen. Im Siiden befindet sich der Kettwiger
See, der kleinste der fiinf Ruhr-Stauseen. Zwei

Grundschulen, eine Realschule und ein Gymnasium

zahlen zum Bildungsangebot des Stadtteils. Mehre-

re Buslinien und eine Bahnverbindung sorgen fiir

eine gute Anbindung ins 6ffentliche Nahverkehrs-

netz.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:

Das Stadtzentrum von Essen und der Hauptbahnhof

sind in ca. 15 km erreichbar, in nordostlicher Rich-

tung.

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach

Norden in ca. 8 km Entfernung an der Auffahrt
Essen-Kettwig zur A 52. Siidlich ist das Kreuz
Breitscheid (A 52, A 3) in ca. 10 km erreichbar.

Wohn- bzw. Geschiftslage: Gute Wohnlage gem. Mietspiegel der Stadt Essen,

Lageklasse 4.

Uber die stark ansteigende Charlottenhofstrae

erreicht man das auf einem Plateau befindliche
Areal der Fachklinik Rhein / Ruhr.
Fiir Geschiéfte des tiglichen Bedarfs muss man

den Berg hinunter bis zur Werdener Stral3e, die

entlang der Ruhr verldutft.
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Immissionen:

Aufgrund der erhohten Lage, hat das Grundstiick
an der Nordseite einen beeindruckenden unver-
baubaren Blick auf das Ruhrtal und die Altstadt
von Kettwig.

In ca. 2 km Entfernung befinden sich Lebensmit-
telmérkte und Restaurants.

Das Kettwiger Stadtzentrum mit weiteren Geschif-
ten des tdglichen Bedarfs ist in ca. 3,5 km erreichbar.
Eine Buslinie verkehrt von der Haltestelle Fach-
klinik Rhein-Ruhr zum Kettwiger Zentrum.

Eine S-Bahn- Linie verbindet Essen-Kettwig mit
dem Zentrum und ist in ca. 1,5 km erreichbar.

Das Ufer der Ruhr ist den Berg hinunter etwa in
1.000 m erreichbar.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Kettwig,
im Einflussbereich des Flugverkehrs des Flugha-
fens Diisseldorf (ca. 20 km Entfernung) und etwa
10 km stidlich des Flughafens Essen/Miilheim.
GemiB Larmschutzkarte von Nordrhein-Westfalen
befindet sich das zu bewertende Grundstiick je-
doch auBerhalb der angezeigten Larmbeeintrachti-

gungen (ausgehend vom Flughafen Diisseldorf)
fiir den Flugldrm 24 Stunden von >55 bis >75 dB
(A). Siehe Auszug aus der Larmkarte NRW fiir
den Flugldarm 24 Stunden:

8 Flugverkehr 24h

L-den | dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64

Wl ab 65 bis 69

M ab 70 bis 74

= W ab7s

/

B Gebiude
= Gemeindegrenzen
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Kettwig eingefiigt:

Lizenz Nr.: 73/2007, Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem eingetragenen Flurstiick
220 eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Essen Mafistai | 1000 2= % &4 % e Auszug aus dem
Katasteramt

e Liegenschaftskataster
45127 Essen

Freigegeben vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen.
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e
und im Ortsteil:

1.2 Gestalt und Form
Flurstiick 220:
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgroBe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Erschliefungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand:

Das zu bewertende Grundstiick ist eine unbebaute
Waldflache. Es wird von weiteren Waldfldchen
eingebettet. Im Siiden schlieBen sich die bebauten
Grundstiicke Auf der R6tsch 9 und 11 an.

Jenseits dieser beiden Grundstiicke und der sich
anschlieBenden StraBe Auf der Rotsch befindet sich
das Areal der Fachklinik Rhein-Ruhr, eine
Rehaklinik.

Im Norden liegen weitere Waldfldchen bis zur
Charlottenhofstraf3e hin, jenseits dieser die Ruhr
verlauft.

Ca. 130,00 m.

Ca. 67,00 m.

8.758 m?.

UnregelmiafBig, anndhernd trapezformig.

Steil abfallend nach Norden, zur Charlottenhof-
straf3e.

Auf der Rétsch: Offentliche Strafe.
Das zu bewertende Grundstiick hat jedoch keinen
Zugang zur Strafle.

Eine ErschlieBungsbeitragspflicht nach dem Bauge-
setzbuch ist bisher nicht gegeben. Das Grundstiick
liegt im AuBBenbereich in einer Aullenbereichsfléche.
Bislang hat keine Kanalanschlussbeitragspflicht
nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW) be-
standen. Sollte das Grundstiick jedoch bebaut und an
das offentliche Kanalnetz der Stadt Essen ange-
schlossen werden, so fallen geméf aktueller Ka-
nalanschlussbeitragssatzung der Stadt Essen noch
Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalabga-
bengesetz KAG NW an.

266)
185K 001/23  pawm 02.08.2023 Blar 9



20
EvA HOFFMANN-DODEL 185K 001/23  pawm 02.08.2023 Biae 10 :

Anschlisse an Versor- Keine bekannt.
gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, Das Flurstiick 220 wird im Norden von zweli be-
nachbarliche Gemein- bauten Grundstiicken begrenzt. Es liegt zur Zeit
samkeiten: im selben Eigentum wie das angrenzende Flurstiick

219. Im Siiden, Westen und Osten grenzen weitere
unbebaute Waldgrundstiicke an.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Anmerkung In Abteilung I des Grundbuchs von Kettwig
Abteilung II: Blatt 10065 bestehen, abgesehen vom Zwangsver-
steigerungsvermerk, folgende Eintragungen:

Folgende beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit:

Die Thyssengas Aktiengesellschaft in Duisburg-Hamborn ist berechtigt, in
einem Grundsticksstreifen von 4 m Breite eine Gasfernleitung nebst Zubehdr
zu verlegen und die Grundstiicke zum Zwecke des Baues, des Betriebes und der
Unterhaltung der Leitung jederzeit zu benutzen, jedoch vorbehaltlich des
Anspruchs der Wutzungsberechtigten auf Ersatzleistungen fiir jeden hierbei
angerichteten Flurschaden. Auf dem 4 m breiten Schutzstreifen der in
Anspruch genommenen Grundstiicke diirfen fiir die Dauer des Bestehens der
Leitung keine Gebidude errichtet oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand
der Leitung gefihrden wvorgenommen werden. Die Aufiengrenzen des
Schutzstreifens werden bestimmt durch die Lage der Rohrleitung, deren Achse
unter der Mittellinie des 4 m breiten Schutzstreifens liegt. Die Ausiibung
der Dienstbarkeit kann einem Dritten iiberlassen werden. Eingetragen am 11.
Juli 1969;

Beschrdnkte perstnliche Dienstbarkeit fiir die Thyssengas GmbH in Duisburg-
Hamborn mit folgendem Inhalt:

Die Thyssengas Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung in Duisburg-Hamborn ist
berechtigt, in einem Grundstiicksstreifen wvon 2 m Breite eine Ergasleitung
nebst Waldanlagen zu verlegen, zu betreiben, zu unterhalten ggf. zu
verdndern und das Grundstiick zum Zwecke der Verlegung, des Betriebes, der
Unterhaltung und ggf. der Verdnderurng von Leitung und MNebenanlagen jederzeit
zu betreten und zu benutzen, jedoch vorbehaltlich des Anspruchs des

Nutzungsberechtigten auf Ersatzleistung fiir jeden hierbei angerichteten
Flurschaden. Buf dem 2 m breiten Schutzstreifen des in Aspruch genommenen
Grundstiicks diirfen fiir die Dauer des Bestehens von Leitung und Nebenanlagen
keine baulichen anlagen errichtet coder sonstige Einwirkungen, die den
Bestand oder den Betrieb der Leitung beeintrdchtigen oder gefdhrden,
vorgenonmen werden. Die Aufiengrenzen des Schutzstreifens werden bestimmt
durch die Lage der Rohrleitung, deren Achse unter der Mittellinie des
Schutzstreifens liegt, Die Ausiibung der Dienstbarkeit kann einem Dritten
iiberlassen werden. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 03. Juli 1373/12,
September 1973 eingetraen am 19. September 1973;

sind von Blatt 7909 hierher iibertragen am 17.11.2014.

Es handelt sich um Rechte zur Verlegung von Gasleitungen.
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Anmerkung: Da es sich um ein Zwangsversteigerungsverfah-
ren handelt, werden die Rechte und Belastungen
aus Abt. II des Grundbuches auftragsgemif bei
der nachfolgenden Wertermittlung nicht be-

riicksichtigt.
Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch
Abteilung I1I: Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in diesem

Gutachten nicht beriicksichtigt.

Eintragungen im Bau- Beziiglich des Waldgrundstiicks wurde keine

lastenverzeichnis: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis von Essen
eingeholt. Es wird davon ausgegangen, dass das
Grundstiick baulastenfrei ist bzw. falls eine Bau-
last vorhanden sein sollte, diese keine Wertrele-
vanz hat.

Bergbau: Siehe Auskunft der Bergverwaltung der Bezirks-
regierung Arnsberg:

das oben angegebene Grundstlck liegt Uber dem auf Steinkohle verlie-
henen, inzwischen erloschenen Bergwerksfeld ,Emilie” und tGber dem
auf Eisenstein verliehenen, inzwischen ebenfalls Bergwerksfeld ,Char-
lotte”.

Die letzten Eigentlimerinnen der erloschenen Bergbauberechtigungen

sind nicht mehr erreichbar. Rechtsnachfolger existieren nicht.
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Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen sind nicht bekannt. Von der Sachver-
standigen diesbeziiglich keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb
Bebauungsplan: des Landschaftsschutzgebietes Nr. 3.4.39.

Auszug aus dem Landschaftsplan:

Das zu bewertende Grundstiick liegt somit im AuBenbereich im Sinne des § 35
Baugesetzbuch (BauGB). Durch die Lage im Au3enbereich ist das Flurstiick zahl-
reichen Beschrinkungen unterlegen. Im Unterschied zu den beplanten oder unbe-
planten Gebieten gemdl §§ 30 und 34 BauGB, in denen grundsétzlich gebaut wer-
den darf, soll der AuBenbereich prinzipiell von Bebauung freigehalten werden.

Bebauungen sind nur zuldssig, wenn es sich gemiB § 35 BauGB um privilegierte
Vorhaben gem. Abs. 1, sonstige Vorhaben gem. Abs. 2 oder begiinstigte Vorhaben
gemal} Abs. 4 handelt. Bei den begiinstigten Vorhaben gemall Abs.4 handelt es sich
um die Nutzungsinderung, Ersatzbauten, den Wiederaufbau oder die Erweiterung
schon bestehender Gebédude. Eine Privilegierung im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB ist
nicht gegeben. Auch eine Zuldssigkeit eines Bauvorhabens gemif3 dem verbleibenden
Abs. 2 muss verneint werden, da dies den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
widerspricht und die Begiinstigungen des Absatzes 4 nicht gegeben sind.

Abschlieflend ist festzustellen, dass das zu bewertende Grundstiick in absehbarer
Zeit nicht bebaut werden darf.

Entwicklungsstufe Flache der Land- und Forstwirtschatft.
(Grundstiicksqualitét): Kein Bauland, Bauerwartungsland oder Rohbauland.
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Siehe Auszug aus der ImmoWertV, § 5 Entwicklungszustand:

(1) Flichen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungs-
land, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutz-
bar sind.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

2. Grundstiicksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Flurstiick handelt es sich um eine unbebaute Waldfldche in
Hanglage, abfallend zur Charlotten Straf3e.

Einfriedungen sind zu den sich anschlieBenden bebauten Flurstiicken 219 und 225
in Form von Stahldrahtzaunen vorhanden, wobei der Stahldrahtzaun auf Flurstiick
219 etwas zuriick versetzt wurde, so dass der erste Bereich hinter der Einfriedung

noch zu Flurstiick 219 gehort und dann erst iibergangslos in das zu bewertende Flur-
stiick 220 iibergeht.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

8 Blick von Stdosten auf das zu
bewertende Grundstiick. Es han-

| delt sich um eine unbebaute Fli-

che.

Das Grundstiick fillt stark nach

Norden ab und ist komplett be-

waldet.

Bild 02

Blick von dem Nachbargrund-
stiick Flurstiick 219 auf die Ein-
friedung in Form eines Stahl-
drahtzaunes zu den bebauten
Flurstiicken 219 und 225.

Bild 03

Ausschnitt aus Bild 02, Grund-
stiick im Anschluss an das be-
baute Flurstiick 225. Im An-
schluss an die Grundstiicksein-
friedung, die im Eigentum des
Flurstiicks 225 steht, gibt es eine
schmale ebene unbewaldete Fla-
che, an die sich die steile bewal-
dete Boschung anschlief3t.
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Bild 04

Blick auf den Hang im mittleren

bis Ostlichen Bereich vom Flur-
4 stiick 219 aus gesehen. Es han-
delt sich um eine Aussichtslage
mit Blick auf das Ruhrtal und das
Stadtteilzentrum  von  Essen-
Kettwig.

. Bild 05
' Blick auf die riickseitige Grund-
stiickseinfriedung des sich an-
schlieBenden  Flurstiicks 219.
Diese wurde etwas zuriick ver-
setzt, so dass der erste Bereich
. hinter der Einfriedung noch zu
Flurstiick 219 gehort und dann
{] erst iibergangslos in das zu be-
| wertende Flurstiick 220 iibergeht,
siche auch Luftbild auf Seite 13.
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung
gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grund-
legenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwen-
dete Literatur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren
und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§8 Im-
moWertV).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungs-

verfahren sind:

- Der Rechenablauf und die Einflussgroen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstilicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 mdglichst weitge-
hend voneinander unabhédngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus
vergleichbaren Kaufillen) abgeleitet worden sein.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln, da es
sich um ein unbebautes Grundstiick handelt.

3.2. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwerter-
mittlung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MalB3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

3.2.1 Ermittlung des Bodenwertes

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich weder um Bauland noch um
Bauerwartungsland.

Von einer Bauerwartung kann nicht ausgegangen werden. Im Flichennutzungs-
plan, in der Flurkarte und im Grundbuch ist die zu bewertende Fldche als Waldfla-
che ausgewiesen. Es deuten keine Anzeichen des Planungstragers auf eine Um-
widmung des Grundstiicks.

Siehe auch Auszug aus Flichennutzungsplan, in der die Flache als ,,Bereich zum
Schutz der Natur* und Wald gekennzeichnet ist:
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Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziig-
lich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor.
Die Abgrenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorge-
schriebenen Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nut-
zungs- und Wertverhiltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigen-
schaften, die den durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweili-
gen Zone entsprechen.

Gemal textlichen Zusatzinformationen zum Bodenrichtwert ist, unabhingig von
der Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone, zur Wertermitt-
lung in jedem Fall eine sachverstdndige Priifung der wertrelevanten Eigenschaften
und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren
Grundstiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Hier ist gemall Gutachterausschuss Essen die folgende Vorgehensweise und Rei-
henfolge zu beachten:

| Zonaler Boden-RICHT-WWert |

Anpassung an die Allgemeinen
Wertverhaltnisse am Stichtag

Abgleich mit benachbarten BRW
gleicher Mutzungsart
1

Ausgangswert

Berucksichtigung
grundsticksbezogener Markmals, z B

[ Zuschnitt Eckgrundstick
Topografie | usw

Bodenwert

Lasten ! Rechte am Grundstick
= Sonderwerte |

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 66014 in Essen - Kettwig, Auf der

Rotsch, betrdagt zum Stichtag 01.01.2023: 0,70 €/m?

Das Richtwertgrundstiick der angrenzenden Zone ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Flache der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart = Forstwirtschaftliche Fliche
Aufwuchs = Ohne Aufwuchs

Dieser Bodenrichtwert wurde ab dem 01.01.2022 neu ohne Aufwuchs definiert.
Bis zum 01.01.2021 war der Wert incl. Aufwuchs wie folgt ausgewiesen:




EvA HOFFMANN-DODEL 185K 001/23  pawm 02.08.2023 Blar 19

Anmerkung der zugehorigen ortlichen Fachinformation:

,Die als forstwirtschaftliche Flichen und Wald dargestellten Bodenrichtwerte bein-
halten den Wert des Bodens und des Aufwuchses.

Die Bodenrichtwerte stellen das im innerlandwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr

orts- und marktiibliche Preisniveau dar. Transaktionen im auflerlandwirtschaftlichen
Grundstiicksverkehr (z.B. Preise fiir Zubehorflachen zu Pferdepensionen, Kleingir-
ten 0.4.) sind nicht beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte gelten fiir Flachengrof8en ab 1 ha, d.h. fiir Flachen, deren Ver-
kauf wegen ihrer Grofle dem Genehmigungsvorbehalt des nordrhein-westfilischen
Ausfiihrungsgesetzes zum Grundstiicksverkehrsgesetz unterliegen. Kleinere Flachen
der Landwirtschaft, die sich durch ihre landschaftliche Lage, ihre Ndhe zu Sied-
lungsgebieten, ihre Verkehrsanbindung oder ihre Nutzung auch fiir auBBerlandwirt-
schaftliche Zwecke eignen, werden zum Teil zu deutlich abweichenden Preisen ge-
handelt, sofern im gewdhnlichen Geschiftsverkehr eine hierhin gehende Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung zu erwar-
ten ist.*

Dies ist vorliegend nicht der Fall, so dass von dem Bodenrichtwert fiir forstwirt-

schaftliche Zwecke incl. Aufwuchs ausgegangen werden kann, auch wenn das zu
bewertende Grundstiick etwas weniger als 1 ha Flache aufweist (rd. 0,9 ha).

Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Seit Jahren sind diese Werte unverindert (Anderung nur aufgrund der Wegnahme
des Aufwuchses), so dass keine zeitliche Anpassung zum Wertermittlungsstichtag
vorzunehmen ist.

Siehe auch Erklirung des Gutachterausschuss Ratingen zur Anderung der Boden-
richtwerte flir die Forstwirtschaft bzgl. des Aufwuchses:

,Der Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen ist gemall Bodenrichtwert-
erlass ohne Aufwuchs darzustellen. Da der Wert des Aufwuchses nicht zu ermit-
teln ist, empfiehlt die AGVGA NRW einen Abschlag auf den Durchschnittswert
mit Aufwuchs von rd. 30% bis 50% vorzunehmen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Ratingen hat be-
schlossen, bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte fiir Waldflichen den Auf-
wuchs mit 50% Anteil am Kaufwert zu berticksichtigen.*
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Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht NRW 2022, der durchschnittliche
Preise fiir forstwirtschaftliche Flachen incl. Aufwuchs ausgewiesen hat:

Aus der folgenden Darstellung kann das Preisniveau von forstwirtschaftlich genutzten Flachen
entnommen werden. Die Angaben zum Preisniveau beziehen sich auf Werte fir Flachen einschlieftlich
Aufwuchs. Bei der Ermittlung des bereinigten Mittels werden nur die Angaben von den
Gutachterausschilssen bericksichtigt, die drei oder mehr Kauffalle gemeldet haben.

Preisniveau forstwirtschaftlich genutzter Flachen
Mordrhein-Westfalen 14

kreisfreie Stidte 1,6
grofie kreisangehorige Stadte 1.5
Kreise 1.4

Arnsherg 1,2
Detmold 1.3
Dusseldorf 1,6
Kaln 14
Munster %3

Region Bonn 1.3
Region Koin 1
Region Dusseldorf | *
Ruhrgebiet 1
Berg./Mark. Stadteregion 1.4
Eifel/Rur 1.5
Niederrhein 1.7
Munsterland 2
Ostwestfalen-Lippe : 1.2

Sauer- und Siegerland 1.3

il mr i s e e e ey e e e e e i A e e e et e e,

|
I
|
0 1 2
Abb. 4-23: Preisniveau forstwirtschaitiich genutzter Flachen in Euro/Quadratmeter in NRW und Untergliederungen

Das durchschnittliche Kaufpreisniveau fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke lag in den Kreisen
mit 1,42 €/m* zwischen dem Maximum von 2,87 €/m? im Kreis Steinfurt und dem Minimum von 0,96 €/m*
im Oberbergischen Kreis.

Unter Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Faktoren wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschétzt:

Private unbebaute Waldflache, forstwirtschaftliche Flache:
8.857m? * 1,80 € /m?= 15.942,60 €

Bodenwert (angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 16.000,00 €
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3.3 Verkehrswert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Ver-
kehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewich-
tung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

Da es sich um ein unbebautes Grundstiick handelt und somit nur ein Verfahren
durchgefiihrt werden konnte, erfolgt die Ableitung aufgrund des Vergleichswert-
verfahrens.

Der Bodenwert wurde mit rd. 16.000 € ermittelt.

Es handelt sich hier um eine unbebaute Waldfldche in Hanglage. Das Grundstiick
befindet sich im AuBlenbereich, innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 45219 Essen, Auf der Rotsch,
Gemarkung Kettwig, Flur 73, Flurstiick 220, Grundbuch von Kettwig Blatt 10065,
wird zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2023 mit rd.

16.000,00 €

In Worten: sechzehntausend Euro geschétzt.

Miilheim a.d. Ruhr, 02.08.2023

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Die Sachverstiandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndige nicht zuldssig
oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Anlage: Literaturverzeichnis, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg.
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Anlage 1
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Anlage 2

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

das oben angegebene Grundstlick liegt Uber dem auf Steinkohle verlie-
henen, inzwischen erloschenen Bergwerksfeld ,Emilie” und Uber dem

auf Eisenstein verliehenen, inzwischen ebenfalls Bergwerksfeld .Char-
lotte”.

Die letzten Eigentimerinnen der erloschenen Berghauberechtigungen

sind nicht mehr erreichbar. Rechtsnachfolger existieren hicht.

Bei Bergschadensersatzansprlichen und Bergschadensverzicht sowie

bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaflnahmen zur
Vermeidung von Bergschédden handelt es sich um Angelegenheiten, die

auf privatrechtlicher Ebene zwischen GrundeigentUmer und Bergwerks-
unternehmerin oder Bergwerkseigentlimerin zu regeln sind. Diese Ange-

legenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Berghehdrde.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert ist.

Ich weise allerdings darauf hin, dass auf hier vorliegenden historischen
Ubersichtskarten im Grundstiicksbereich 2 Fundpunkte - Schiirfe auf
.Charlotte” und ,Monterbruch” - eingezeichnet sind. Die Fl6ze sind mit
ca. 0,3 m geringmachtig und fallen mit ca. 30° bzw. 35° in sudlicher bis
slidostlicher Richtung ein. Hinweise auf weitergehenden Abbau enthal-

ten die vorhanden Unterlagen nicht.
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Achten Sie bei dem Grundstiick auf altbergbauliche Hinweise. Hierbei
kann es sich um Bewegungsbilder an der Tagesoberflaiche oder von
Baukdrpern handeln, die geotechnisch, griindungstechnisch oder bau-
physikalisch nicht erklérbar sind. Risse in Gebduden oder Risse und Ab-
senkungen sowie kleinraumig begrenzte Vegetationsstérungen oder im
Winter schnee- und eisfreie ,Flecken” an der Tagesoberflache kdnnen
auf Grubenbaue hinweisen. Beim Aushub einer Baugrube sollten Sie
auf die Beschaffenheit des Untergrunds achten. Treffen Sie dabei auf
eine Lagerstatte (z. B. Steinkohlefldze) oder auf Auflockerungen die
mdéglicherweise durch bergbauliche Téatigkeiten entstanden sind, emp-
fiehlt sich eine Baugrunduntersuchung. In diesen Fallen sollte ein Sach-
verstdndiger eingeschaltet werden. Die Bezirksregierung Arnsberg hat
auf inrer Internetseite eine Liste mit Sachverstandigen bereitgestellt, die
im Bereich Altberghbau und Gefahrenabwehr tétig sind

hitps:/iwww.bra.nrw.de/-429.

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstuck. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstucke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf

sehr kurze Entfernung andern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grunde liegenden Daten mit der zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Auf-
gaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine
Gewahr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Da-

ten kann jedoch nicht Ubernommen werden.



