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Waldbewertung Gemarkung Kessenich Flur 14 Flurstick 132 (223 K 3/24 AG Bonn)

1. Erlauterungsbericht

1.1 Anlass der Bewertung
Das Amtsgericht Bonn beauftragte den unabhangigen Forstsachverstandigen Andreas
Wiese - im Verfahren zur Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft - ein schriftliches Waldwertgutachten zu erstellen (Beschluss vom
17.07.2025 AZ: 223 K 3/24).

1.2 Bewertungsstichtag, Ortsbesichtigung.

Bewertungsstichtag ist der 30.09.2025.

Seitens der im Vorfeld informierten Parteien wurden keine Einwande gegen das Betreten
der Waldflachen zum Zwecke der Begutachtung erhoben.

Die Ortsbesichtigung wurde am 30.09.2025 unter Anwesenheit von || Gz
durchgefuhrt.

Alle fur die Ausarbeitung des vorliegenden Gutachtens relevanten Daten wurden am Tag

der Ortsbesichtigung sowie bei der nachfolgenden Flachenbegehung durch den
Sachverstandigen aufgenommen.

1.3 Eigentumer und Flachenstand

Gemarkung |[Lage Flur | Flurstiick | Flache in Hektar Eigentiimer It. Grundbuch
Kessenich Auf dem Birkenbusch | 14 132 0,0463

| 0,0463
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1.4 Lagebeschreibung, ErschlieBung, Abmarkung

Das Grundstuck Gemarkung Kessenich, Flur 14, Flurstuck 132 liegt im sudlichen Bereich
der Bundesstadt Bonn im Stadtteil Kessenich (siehe Ubersichtskarte V.1). Es befindet
sich in einem durch Siedlungsnahe (Uni-Klinikgelande) gepragten Raum mit
angrenzenden Griun- und Waldflachen. Die unmittelbar angrenzenden Grundstlcke sind
uberwiegend durch vergleichbare Wald- und Geholzbestande gepragt, die eine
weitgehend geschlossene Waldstruktur bilden. Es ist von einer standorttypischen
Bestockung, vornehmlich mit Laubgehdlzen und anteiligen Nadelholzbeimischungen,
auszugehen, wobei alters- und strukturbedingte Unterschiede in den Nachbarbestanden
bestehen konnen.

Die Lage ist insgesamt als stadtnah einzustufen, wodurch eine erhdhte Bedeutung im
Hinblick auf Erholungsnutzung sowie potenzielle Nutzungskonflikte besteht. Die
naturrdumliche Einbindung ist durch die Lage im Ubergangsbereich zwischen bebauten
Flachen und Freiraumstrukturen gekennzeichnet.

Das Grundstuck ist forstlich grundsatzlich erreichbar. Potentielle Holzbringung und
Abfuhr ist Gber die offentliche StralRe/Weg moglich. Die ErschlieRungssituation ist
insgesamt als ausreichend zu beurteilen.

Die Abmarkungssteine sind nicht mehr sichtbar, die Grenzen sind jedoch weitestgehend
erkennbar.

1.5 Standortsverhaltnisse

Der forstliche Standort umfasst die Gesamtheit der auf einer gegebenen Flache fur das
Wachstum der Waldbaume bedeutsamen Umweltbedingungen, wie sie im Gelande durch
Lage, Klima und Boden bedingt sind. Das Waldbewertungsobjekt liegt im:

Wuchsgebiet: Niederrheinische Bucht

Wuchsbezirk: Ville

Hohenstufe/Exposition: planar 160-175 m .N.N, flach

Potentiell natirliche Waldgesellschaft: Eichen-Hainbuchenwald

Klima: gemaRigt ozeanisch

Waldfunktion: Erholungswald Stufe 1

Niederschlag: 800 -900 mm im Jahr

Mittlere Jahrestemperatur: 9,0 bis 11,0 °C

Vegetationsdauer: 160 bis 200 Tage

Boden: wechseldeuchte Pseudogleye malig
nahrstoffhaltig
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1.6 Forstwirtschaftliche Besonderheiten

Die Waldflache liegt im Landschaftsschutzgebiet LSG 5308-03 (Venusberg). Dieses LSG
umfasst die bewaldeten Hangbereiche des Venusbergs am Rand des Rheintals. Es
gehdrt zum Naturraum Kottenforst und bildet den Ubergang zwischen Rheinebene und
Ville-Hochflache. Schutz- und Entwicklungsziele sind Erhalt und Entwicklung naturnaher
Laubwalder mit Forderung strukturreicher Waldbestande (z. B. Alt- und Totholz),
Sicherung der Gewasserokologie, Vermeidung von Bebauung Landschafts-
zerschneidung und intensiver Nutzung. Das Gebiet gilt als stadtnahes Naherholungs-
gebiet von sehr hoher Bedeutung (Erholungswald der Stufe 1). Zudem in der
Waldfunktionskartierung NRW als Klimaschutzwald ausgewiesen.

1.7 Bewertungshilfsmittel

o Hilfstafeln fur die Forsteinrichtung fur den Gebrauch im Land Nordrhein-Westfalen,
Ausgabe 1989

e Richtlinien zur Waldbewertung in Nordrhein-Westfalen WBR, Stand: 2025

e MANTEL, W.; Waldbewertung. Ausgabe 1982

e BURSCHEL P., Huss J. Grundriss des Waldbaus Verlag Paul Parey 1987

e Handbuch zur Dienstanweisung Standards fur die Forstplanung in Nordrhein-
Westfalen
(STAFO 2005)

e Grundstucksmarktbericht fur Grundstickswerte des Rhein-Sieg-Kreises und der
Bundesstadt Bonn 2025

o Kartenmaterial Geobasis NRW Onlinedienst, Wald-Info.NRW

e Auskunfte der Stadtverwaltung sowie der Naturschutzbehdrde des Landkreises
zum Schutzstatus und potentiellen Nutzungseinschrankungen
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2. Ermittlung des Waldbodenwertes

2.1 Auswertung von Vergleichspreisen

Bei der Ermittlung des Waldbodenwertes orientiert man sich an Preisen aus Verkaufen
vergleichbarer Waldflachen. Diese sollten insbesondere in Bezug auf ihre Lage, Funktion,
Grolke, Flachengestalt, ErschlieRungszustand und Ertragsfahigkeit dem zu bewertenden
Objekt annahernd entsprechen.

Die Auswertung der Grundstucksmarktberichte 2025 fur die Bundesstadt Bonn sowie den
Rhein-Sieg-Kreis zeigt, dass der Teilmarkt der forstwirtschaftlichen Flachen durch eine
insgesamt geringe Anzahl von Kauffallen gekennzeichnet ist. Insbesondere im Bereich
der Bundesstadt Bonn ist die Datenlage stark eingeschrankt, sodass die Kaufpreise eine
erhohte Streuung aufweisen und nur bedingt statistisch abgesichert sind.

Im benachbarten Rhein-Sieg-Kreis lasst sich hingegen ein etwas breiteres
Marktgeschehen feststellen, wenngleich auch hier die Anzahl der ausgewerteten Falle
begrenzt ist. Insgesamt bewegen sich die Kaufpreise fur Waldflachen in beiden
Teilraumen auf einem niedrigen Niveau, wobei im stadtisch gepragten Bereich von Bonn
tendenziell hohere Preise erzielt werden.

Die Auswertung der Kaufpreisspannen ergibt fir den Rhein-Sieg-Kreis Bodenwerte fur
forstwirtschaftliche Flachen ohne Aufwuchs in einer Gréfienordnung von etwa 0,30 €/m?
bis 0,80 €/m?, wahrend bestockte Flachen Kaufpreise von etwa 0,80 €/m? bis 2,50 €/m?
erreichen. Fur die Bundesstadt Bonn liegen die entsprechenden Werte aufgrund der
Lagegunst hoher und betragen etwa 0,50 €/m? bis 1,20 €/m? fur unbestockte sowie etwa
1,50 €/m? bis 4,00 €/m? fUr bestockte Flachen.

Dabei stellt der vorhandene Aufwuchs i.d.R. den maligeblichen wertbestimmenden
Faktor dar. Der Bestandeswert wird nach den Vorgaben der Richtlinie insbesondere
durch Baumart, Alter, Vorrat, Bonitat sowie die forstwirtschaftliche Bewirtschaftbarkeit
bestimmt. Die Auswertung der Kaufpreissammlung bestatigt diese Systematik, da
bestockte Waldflachen regelmalig ein Mehrfaches des Wertes unbestockter Flachen
erreichen. Dies ist darauf zurtckzufuhren, dass neben dem reinen Bodenwert ein
unmittelbar nutzbarer Holzvorrat mit eigenstandigem wirtschaftlichem Wert vorhanden ist.

Hinsichtlich der zeitlichen Entwicklung der letzten funf Jahre zeigen die
Grundstucksmarktberichte im Rhein-Sieg-Kreis ein weitgehend stabiles Preisniveau
ohne signifikante Steigerungen. In der Bundesstadt Bonn sind aufgrund der geringen
Kauffallzahlen keine belastbaren Trends ableitbar; die Preisentwicklung ist hier durch
Einzelfalle gepragt. Insgesamt lasst sich jedoch feststellen, dass auch unter
Berucksichtigung Ubergeordneter Markteinfliisse keine nachhaltigen Preisveranderungen
im Teilmarkt der forstwirtschaftlichen Flachen erkennbar sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Preisniveau forstwirtschaftlicher Flachen
im Rhein-Sieg-Kreis unterhalb desjenigen der Bundesstadt Bonn liegt, wobei die
Unterschiede im Wesentlichen lagebedingt sind. Deshalb ist eine einzelfallbezogene
Bewertung unter besonderer Berlcksichtigung der Bestandesmerkmale erforderlich.

4
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2.2 Begutachtung des Bodenpreises

Neben der regionalen Einordnung (vgl. Pkt. 2.1) sind fur die Ableitung des Bodenwertes
insbesondere die objektispezifischen Grundstucksmerkmale sowie die allgemeinen
wertbeeinflussenden Umstande maligeblich. Von Bedeutung ist dabei vor allem die
tatsachliche Nutzbarkeit des Grundstucks.

Der vorhandene Waldaufbau entspricht im Wesentlichen der standortlich zu erwartenden
Wuchsleistung. Bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung ist von einer nachhaltigen
Entwicklung des Bestandes auszugehen. Aufgrund der geringen FlachengrofRe ist eine
wirtschaftlich tragfahige forstliche Nutzung jedoch regelmafig nicht gegeben. Eine
Nutzung ist grundsatzlich moglich, eine Wertermittlung auf Grundlage der forstlichen
Ertragsfahigkeit erfolgt jedoch nicht.

Fir kleinflachige Waldgrundstlcke in stadtnaher Lage — wie im Bereich Venusberg /
Kottenforst — ist im Markt eine Nachfrage festzustellen, die nicht primar durch
forstwirtschaftliche Nutzungserwartungen gepragt ist. Vielmehr stehen auler-
wirtschaftliche Nutzungsaspekte im Vordergrund.

Unter besonderer Berucksichtigung der Lage, ErschlieBung und potentiell bestehenden
Nachfrageverhaltnisse wird trotz - der eingeschrankten wirtschaftlichen Nutzbarkeit - ein
Waldbodenwert von 0,90 €/m? angesetzt.

‘Waldbodenwert (ohne Bewuchs)

Gemarkung |FIur |FIurstiick Flache| Bodenpreis| insgeamt
m? Euro/m? Euro
Kessenich | 14 132 463 0,90 417,00

463 417,00
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3. Ermittlung des Bestandeswertes

3.1 Bestandesbeschreibung
(vgl. Bestandeskarte/Bestandesskizze Anhang V.2)

Parzelle Gemarkung Kessenich Flur 14 Flurstick 132
Schlussgrad geschlossen bis lichtgeschlossen

Baumart Eichenbestand mit Buche

Altersrahmen Eiche 80-90/85, Buche 50-70/60

Wuchsklasse schwaches bis mittleres Baumholz (Abb. 3 u. 8)
Entstehung Naturverjingung

Qualitat durchschnittlich tlw. fehlerhaft

Mischungsform

einzel- bis truppweise

s. Baumarten

Kirsche, mit invasiverem Brombeere-Bodenbewuchs (Abb. 6).

Lage am Hang

flach, leicht geneigt

Waldfunktion
Schutzstatus
Besonderheiten

Erholungswald Stufe 1,

Landschaftsschutzgebiet (LSG)

besondere Verkehrssicherungspflicht am stark frequentierten
Fahrradweg (Abb. 1,;2;9)
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il ¥ R e __.t_ 1 i e,
Abb. 6 Blick vom Gehweg in Richtung Westen.
Invasiver Brombeer-Bodenbewuchs

Abb.7 Blick in Richtung StralRe/Gehweg Ost
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3.2 Umtriebszeiten

Die Umtriebszeit umfasst den durchschnittlichen Zeitraum, in dem eine Baumart oder
Baumartengruppe ihr Produktionsziel erreicht. Um die Nachvollziehbarkeit der Werte zu
gewabhrleisten, wurde hier in Anlehnung an die WBR 2025 unter Berucksichtigung der
objektbezogenen, standortsbedingten Wuchsleistung folgende Umtriebszeit fir die
fuhrenden Baumarten wie folgt unterstellt:

Eiche Buche
180 Jahre 140 Jahre

3.3 Vorratsermittlung

Der Holzvorrat wurde anhand der baumartenbezogenen Ertragstafeln ermittelt, im
Gelande mit Hilfe von Vollkluppung verifiziert und anschliellend auf den Bewertungs-
stichtag projiziert.

Die einzeln beigemischten Baumarten wurden in der Bewertung wegen der geringfigigen
Auswirkung auf das Gesamtergebnis kalkulatorisch den fuhrenden Baumarten
zugeschlagen.

Kluppliste:
Baum-Nr BHD (cm) Hohe (m) Grundflache Baumart Volumen Efm
1 30 0,070685835 Eiche 0,484857 0,363642
2 40 0,125663706 Eiche 1,74861 1,311458
3 42 0,138544236 Eiche 2,019282 1,514462
4 33 0,08552986 Eiche 0,992574 0,744431
5 24 0,045238934 Buche 0,355126 0,284101
6 26 0,053092916 Buche 0,448635 0,358908
Eiche 3,933992
Buche 0,643009

3.4 Sortenaufteilung, Glteklassenverteilung, Erntekosten, Holzpreise

Die fur das Errechnen des Abtriebswertes bendtigten Holzerntekosten und Holzbruttoer-
|0se basieren auf Sorten- und Guteklassenvorgaben der Richtlinie zur Waldbewertung
Nordrhein-Westfalen (Stand: 2025) unter besonderer Berlcksichtigung der einschlagigen
Objekteigenschaften.

Die veranschlagten Holzpreise fur die jeweiligen Baumarten orientieren sich an
Durchschnittspreisen  der letzten drei  Forstwirtschaftsjahre, die in der
Waldbewertungsrichtlinie  NRW alljahrlich veroffentlicht werden. Somit flielen
holzmarktbedingte zeitliche und regionale Holzpreisschwankungen - aus Grinden der
Objektivitat - in die Bewertung nicht unmittelbar mit ein. Die kurzfristigen wertrelevanten
Holzpreis- und Kostenschwankungen wurden in der Bewertung mit angemessenen Zu-
/und Abschlagen gutachterlich verifiziert.

10
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3.5 Bestandesbegriindungskosten

Die Bestandesbegrundungskosten (= Kulturkosten) beinhalten alle betriebsiblichen
Sach- und Personalkosten (incl. Lohnnebenkosten), die dem Waldbesitzer bis zur Si-
cherung der Forstkultur entstehen.

In der vorliegenden Waldbewertung wurden die in der Waldbewertungsrichtlinie fur die
jeweilige Baumart bekannt gegebenen, durchschnittlichen Kulturkostenwerte unterstellt.

Eiche Buche
Euro/ha Euro/ha
11.673 10.491

3.6 Bestandeserwartungswert

Der Wert (Bestandeserwartungswert) des zu bewertenden Waldbestandes wurde nach
dem Alterswertfaktorenverfahren ermittelt (= auf das Alter des Bestandes diskontierter
Wert eines vergleichbaren Bestandes im Alter der Umtriebszeit, unter Annahme der
Preis- und Kostenverhaltnisse zum Zeitpunkt der Bewertung).

Verwendete Waldwertrechnungsformel: Ha = [(Au-c) x f + ¢] x Bx
Ha = Bestandeswert pro Hektar im Alter a
Au = Abtriebswert je ha eines Waldbestandes im Alter der Umtriebszeit U
¢ = Kulturkosten je ha
f = Alterswertfaktor fir das Alter a
Bx = Bestockungs-Reduktionsfaktor (Wertrelation zu einem vollbestockten Bestand) im Alter a

Flur| F1.St.| Gemarkung| Flache | Baumart@lter|BG°| EK |WZ| UZ | BHD| Vorrat| Erlos (Holzernte | Au-Wert|Kulturk.| AWF|RFak| Erw Wert|Erw.Wert
Hektar cm|EfmfalEUREfm| EUREfm|  EUR| ERha| (f)| (Bx)| EURha|  EWR
f41 132 | Kessenich | 0,0440(Eche | 85{ 07| 15| 5 [180] 60| 34| 16236] 265 53533 11.673(0,605) 073 27009 1.168
00023(Buche | 60J 07|10 5 |140] 44| 43| 8462 3036 23862 104910961 093 16628 3B

0,0463 1.226

[ UZ=Umtriebszeit | EK=Ertragsklasse | AWF=Alterswertfaktor | WZ=Wertziffer | BG°=Bestockungsgrad | RFak=Reduktionsfaktor-BG |
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3.7 Abtriebswert

Als Abtriebswert gilt der erntekostenfreie Erlds des zum Zeitpunkt der Bewertung
aufstockenden Holzes.

Flur| FI.St.| Gemarkung| Flache | Baumart{WZ| BHDist VorratHolzerntekosten| Holzerlds [Abtriebswert
Hektar cm |Efm gesamt EURfm| EURfm EUR
141 132 | Kessenich | 0,0440(Eiche 5 (36,0 393 31,34 12324 361
0,0023{Buche | 5 (25,0 0,64 37,38 78,87 21
0,0463 388

3.8 Bestockungswert (Aufwuchswert)

Aufgrund hoher Hiebsunreife der fuhrenden bestandesbildenden Baumarten wird der
Sachwert (Aufwuchswert) durch Wichtung des Bestandesertwartungs- und Abtrieswertes
berechnet.

Flur| FLSt.[ Gemarkung| Flache Baumart|Bestandeswert/Abtriebswert|Bestandeswert|Abtriebewert Bestockungswert
Hektar Wicht. Faktor |Wicht. Faktor EUR EUR gewichtet EUR
141 132 | Kessenich | 0,0440|Eche 2 1 1.188 361 912
0,0023|Buche 1 1 38 27 3
| 0,0463| | 945

3.9 Besonderer wertbeeinflussender Umstand (Geh- und Fahrradweg)

Entlang der an das Waldgrundstuck verlaufenden Stral3e wurde vermutlich in den Jah-
ren 2008/2009 ein Geh- und Fahrradweg durch das Universitatsklinikum Bonn errichtet.

Abb. 9 Geh- und Fahrradweg

12
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In diesem Zusammenhang wurde eine kleine Teilflache des zu bewertenden Grund-
stucks in Anspruch genommen (siehe unten).

86 _ i

\951 . |
132

884

Abb. 9 Geh- und Fahrradweg Uberbauung des Waldgrundstiicks

Auf Grundlage der vorliegenden behordlichen Angaben ist Gberwiegend wahrscheinlich,
dass eine nicht genehmigte Uberbauung eines fremden Grundstiicks vorliegt. Es ist da-
her davon auszugehen, dass eine entsprechende Ausgleichszahlung grundsatzlich noch
geltend gemacht bzw. nachtraglich geregelt werden kann. Unter dieser Annahme ergibt
sich fur das betroffene Grundstick ein zusatzlicher wirtschaftlicher Vorteil in Form einer
potenziellen Forderung.

Vom Universitatsklinikum Bonn wurde fur die in Anspruch genommene Flache von 2,6 m?
ein Wertansatz in Hohe von 260 € (siehe Anhang) benannt. Dieser konnte im Rahmen
des Gutachtens nicht abschlieRend Uberpruft werden und wird daher unter dem Vorbehalt
seiner sachlichen Richtigkeit als Anhaltspunkt herangezogen. Vor dem Hintergrund der
vorliegenden Informationen erscheint der Ansatz jedoch plausibel und wird bei der Wer-
termittlung berucksichtigt. Verbleibende Unsicherheiten sind dabei zu beachten.

Dem potenziellen Vorteil einer Ausgleichszahlung stehen mogliche wertmindernde Aus-
wirkungen gegenuber, die sich insbesondere aus erhéhten Verkehrssicherungspflichten
infolge der Lage am stark frequentiertem Geh- bzw. Fahrradweg ergeben kdnnen.

13
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4. Bewertungsergebnis, Verkehrswert

Der Waldverkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der am Bewertungsstichtag im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach dem aktuellen Zustand der Waldflache, ohne
Rucksicht auf aullergewohnliche und personliche Verhaltnisse, bei einer Veraullerung zu
erzielen ware.

Der Waldverkehrswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert des aufstockenden
Holzes zusammen. Auch die sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren wurden durch Zu-
und Abschlage bericksichtigt.

Nach sachverstandigem Ermessen wurde fur die begutachtete Waldparzelle insgesamt
der nachstehende Verkehrswert hergeleitet.

Bewertungsobjekt Kessenich Flur 14 Flurstick 132
Waldoodenwert HT00€
Bestockungswert U500€
Gesamt 136200€
Gutachterliche Ab- und Zuschlage
Zuschlag: potenziell ausstehende Ausgleichszahlung fir die berets erfolgte Flacheninanspruchnahme (Geh- und Fahrradweg) 26000€
Abschlag: wegen der erhohten Verkehrsicherungspfichten im Erholungswald und Fahrradweg sowie ungeklarter planungsrechtichen Situation | - -30,0% 40860€
Zuschlag: wegen der aktuellen Preissteigerungstendenzen, potentiell starkem Nachirageinteresse in Stadinahe und Ausgleichféchenpotentiale | - 10,0% 136,20
Verkehrswert insgesamt 134,60 €
2.1 €lgm

Potentielle Kosten fur den Grundstiicksverkauf bzw. Erwerb sind in dem vorstehenden
Verkehrswert nicht enthalten.
Gefertigt:
Much-Hetzenholz, den 10.04.2026
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Dipl.- Forstw. Andreas Wiese
Forstsachverstandiger
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Waldbewertung Gemarkung Kessenich Flur 14 Flurstiick 132 (223 K 3/24 AG Bonn)

V. Anlagen

V.1 Ubersichtsplan /Lage der Waldparzelle
Quelle: Geobasis NRW Onlinedienst, Tim-Online NRW
Mafstab 1:25.000 bzw. 1:1.000 (durch VergréRerung/Verkleinerung verzerrt)
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Waldbewertung Gemarkung Kessenich Flur 14 Flurstick 132 (223 K 3/24 AG Bonn)

V.2 Bestandeskarte /Skizze

Quelle: Geobasis NRW Onlinedienst, Wald-Info-NRW
Mafstab 1:250 (durch VergroRerung/Verkleinerung verzerrt)

Eichenbestand mit Buchenbeimischung
(schwaches bis mittleres Baumholz)

Gemarkung Kessenich Flur 14 Flurstiick 132

16



