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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert)
des unbebauten Grundstiicks
Flurstiick 599
in der Flur 10 der Gemarkung Wiedenest
(Bauplatz)
Am Fuchsberg (8)
in
Bergneustadt-Wiedenest
wird ermittelt zum

Bewertungsstichtag 24.02.2026

Zu:

125.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 22 Seiten inkl. 9 Anlagen

mit 10 Seiten und ist in 4-facher Ausfertigung angefertigt.
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemil Auftrag des Amtsgerichts Gummersbach vom 08.01.2026 soll
in dem Zwangsversteigerungsverfahren 068 K 043/25 ein Wertgutach-
ten iiber den Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks Flurstiick 599
in der Flur 10 der Gemarkung Wiedenest (Bauplatz) Am Fuchsberg (8)

in Bergneustadt-Wiedenest erstellt werden.

Auftragsgemil ist der Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundbe-
sitzes zu ermitteln. Das Wertgutachten soll auch folgende Angaben

bzw. Ausfiihrungen enthalten:

e ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

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

e ob baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen bestehen

¢ Eintragungen im Baulastenverzeichnis

e zum Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

e Beginn von Mietvertriagen, sofern Objekte vermietet sind

e ob Anhaltspunkte fiir mogliche Altlasten bestehen und wie diese zu
bewerten sind

e zum Bestehen des Denkmalschutzes

e zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauten

e ob ggfls. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts und
zu Lasten anderer Grundstiicke eingetragen sind

e cinen einfachen Lage- und Gebdudeplan

e Lichtbilder der Gebiude und der Ortlichkeit

e ob die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben iibereinstimmt

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 grundlegenden wertbeeinflussenden Um-
stainde und Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung

gebracht:
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e Kreisverwaltung des Oberbergischen Kreises
e Stadtverwaltung Bergneustadt
e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

¢ Grundbuchamt beim Amtsgericht Gummersbach

Die Besichtigung des zu bewertenden Grundstiicks habe ich am 24.02.

2026 vorgenommen.

Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-

waltungsvorschriften.

Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der Anlage 2 angegeben.

2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Grundstiick, im Folgenden auch als das Bewer-
tungsobjekt bezeichnet, ist im Grundbuch von Wiedenest auf dem Blatt
10.268 unter der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses wie folgt einge-

tragen:

., Gemarkung Wiedenest, Flur 10, Flurstiick 599,
Gebdude- und Freifliiche,

Am Fuchsberg,
Grofie 890 m*“

Im Liegenschaftskataster ist das Flurstiick 599 in Ubereinstimmung mit
der Beschreibung im Grundbuch und der Nutzungsart ,, Sport-, Freizeit-

und Erholungsfldche “ nachgewiesen.

Das Bewertungsobjekt konnte kiinftig die Hausnummer 8 erhalten, da

es zwischen den Grundstiicken Am Fuchsberg 10 und 6 liegt.
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2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Laut Grundbuchauszug vom 27.10.2025 sind im Bestandsverzeichnis
keine Rechte zu Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer
Grundstiicke vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen
auBler dem Zwangsversteigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser
Vermerk sowie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs
(Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrs-

wertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Gemil} RIO Raum Information Oberberg bestehen keine Baulasten zu
Lasten oder zu Gunsten des Bewertungsobjekts. Sonstige eingetragene
oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des zu bewertenden Grund-
stiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrinkungen oder Rechte (z.B.
Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts) sind nicht

bekannt.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Bergneustadt liegt das zu be-
wertende Grundstiick in einem Bereich, der als ,, Wohnbaufliche “ aus-
gewiesen ist, und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15
., Ibitschen“ (Rechtskraft 30.03.1978), der fiir diesen Bereich folgende
Festsetzungen trifft (s. Anlage 8):

e WR =reines Wohngebiet
e I-geschossig

e Grundfliachenzahl 0,4

e Geschossfliachenzahl 0,5
¢ Einzelhduser

e Dachneigung 28° - 38°

e maximal 2 Wohnungen

Weitere Festsetzungen ergeben sich aus den textlichen Festsetzungen

zum Bebauungsplan.
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2.4 ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstiick wird an der nordlichen Grundstiicks-
seite durch die Strale Am Fuchsberg (asphaltierte Anliegerstrale mit
einseitigem Gehweg, Entwisserung und Beleuchtung) erschlossen. Mit
Schreiben vom 26.02.2026 bescheinigt die Stadt Bergneustadt, ,,dass
das Grundstiick Am Fuchsberg Gemarkung Wiedenest Flur 10 Flur-
stiick 599 in Bergneustadt nach der Satzung iiber die Erhebung von Er-
schlieffungsbeitrdgen in der Stadt Bergneustadt vom 18.11.1991 in der
derzeit giiltigen Fassung ein Erschlieffungsbeitrag gem. den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs (BauGB) nach dem derzeit geltenden Recht be-
reits erhoben und entrichtet wurde. ...

Kanalanschlussbeitrdge sind bereits entrichtet worden.

Das Flurstiick 599 ist somit als erschlossenes, beitragsfreies Bau-

grundstiick zu bewerten.

2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in nordwestlicher Lage
des Stadtteils Wiedenest der Stadt Bergneustadt im Oberbergischen
Kreis, in Luftlinie gemessen rd. 3 km nordostlich des Stadtzentrums

von Bergneustadt (s. Stadtteiliibersicht Bergneustadt - Anlage 3).

Bergneustadt liegt am Rande des oberbergischen Kreises und grenzt im
Osten an die Stadt Drolshagen des Kreises Olpe. Nordlich und westlich
grenzt an Bergneustadt das Stadtgebiet von Gummersbach und siidlich
das der Gemeinde Reichshof. In Bergneustadt - rd. 700 Jahre alt, in der
heutigen Abgrenzung seit der kommunalen Neugliederung im Jahr
1969 - mit heute rd. 19.000 Einwohnern auf einer Fldche von rd. 38 km?
in 22 Stadtteilen bzw. Ortschaften (davon leben rd. 10.000 Einwohner
in der Kernstadt) sind sdmtliche Einrichtungen der 6ffentlichen und pri-
vaten Infrastruktur vorhanden: Kindergirten, Jugendzentren, Schulen
inkl. Gymnasium und Realschule, Altenheime, Freizeit-, Kultur- und

Sporteinrichtungen (u.a. Sportplitze, Sporthallen, Reiterhofe, Tennis-
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pliatze, Wanderwege, beheiztes Freibad, Aggertalsperre, Segel- und
Motorflugplatz Auf dem Diimpel, Skilanglaufloipen) sowie ein leis-
tungsfahiger Einzelhandel mit einem gro3en Angebot an Einkaufsmog-
lichkeiten. Die vorhandene Industrie ist recht vielseitig mit Schwer-
punkten im Fahrzeugbau, in der Kunststoffverarbeitung und im Ma-
schinenbau. Bergneustadt liegt verkehrsgiinstig an der B 55 Ko6ln-Olpe
und in der Nihe der Autobahnen A 4 und A 45.

Im Stadtteil Wiedenest mit rd. 3.000 Einwohnern gibt es ein kleines
Einkaufszentrum an der Olpener Strae (B 55). Das Bewertungsobjekt
liegt in Luftlinie gemessen rd. 0,2 km westlich der B 55 auf der siidost-
lichen Seite der tlw. steil ansteigenden Sackgasse Am Fuchsberg in ei-
ner Tempo 30-Zone in Siidhanglage zwischen den Hausern Am Fuchs-
berg 6 und 10. Mit dem Pkw gelangt man nach rd. 1 km auf die B 55,
iber die man nach rd. 3 km in siidwestlicher Richtung in das Zentrum
von Bergneustadt gelangt. In der unmittelbaren Nachbarschaft des Be-
wertungsobjekts befindet sich iiberwiegend I- bis II-geschossige Wohn-
bebauung in offener Bauweise. Die nidchste Anschlussstelle der Auto-
bahn A 4 KoIn-Olpe ist iiber einen autobahnihnlich ausgebauten Zu-

bringer in rd. 10 km zu erreichen.

Die Wohnlage des Bewertungsobjekts ist als gut, die Verkehrslage ist
als zufriedenstellend zu bezeichnen; die ndchste Bushaltestelle befindet
sich an der Olpener Straf3e. Nach der Umgebungsldarmkartierung Nord-
rhein-Westfalen 2017 bestehen im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks keine Larmbeeintrachtigungen durch Straen-, Schienen- oder
Luftverkehr.

2.6 Beschaffenheit und Nutzung

Der Zuschnitt des nach Siiden rd. 10 m abfallenden Grundstiicks und
die Lage des Grundstiicks in Bergneustadt sowie zu den anliegenden
StraBen konnen den beigefiigten Ubersichtskarten 1 : 50.000 und 1 :
5.000 (Anlagen 4.1 und 4.2) sowie den beigefiigten Ausziigen aus der
Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte (Anlagen 5 und 6)
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entnommen werden. Die Hohenlinien sind in der Anlage 7 (Auszug aus

der Liegenschaftskarte mit Hohenlinien) dargestellt.

Das nur zur Strafe hin mit einem tlw. instandsetzungsbediirftigen Ja-
gerzaun eingefriedigte Grundstiick besitzt bei einer Breite von rd. 20 m

eine mittlere Tiefe von rd. 44,5 m.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt sich um eine offensicht-
lich nicht bzw. kaum genutzte Griinfliche mit tlw. geringem Bewuchs

(Nadelbaum, Strauch), tlw. angeschiittet, tiw. mit Schotter befestigt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Fiir Altlasten sind jedoch keine Anzeichen vorhanden. Gemaf
Schreiben des Oberbergischen Kreises vom 02.03.2026 liegen fiir das
zu bewertende Flurstiick 599 keine Eintragungen im Altlast-Verdachts-
flachen-Kataster vor. Im Rahmen des Wertgutachtens wird unterstellt,

dass es sich um normal tragfiahigen und unbelasteten Baugrund handelt.

Weitere grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beiliegenden fo-

tografischen Aufnahmen (s. Anlage 9) zu entnehmen.

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 gewohn-
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

ware.



Wertgutachten Flurstiick 599, Flur 10, Gemarkung Wiedenest
Am Fuchsberg (8) in 51702 Bergneustadt-Wiedenest -10 -

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht die Im-

moWertV drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

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 Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus
Kaufpreisen von Grundstiicken abgeleitet, die mit dem Wertermitt-
lungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewer-

tenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmen.

3.2 Ermittlung des Bodenwerts

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.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen
Kreis hat den Bodenrichtwert fiir ein Wohnbaugrundstiick in dem Be-
reich, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, zum Stichtag O1.
01.2025 zu 155 €/m? ermittelt. Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf

ein Grundstiick mit den folgenden Eigenschaften:
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e Entwicklungszustand: baureifes Land
e Beitragszustand: beitragsfrei
e Nutzungsart: Wohnbaufldche
e Geschosszahl: [-1I
e Fliche: 700 m?

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2026 liegt noch nicht vor. Der Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2025 kann auch zum Bewertungsstichtag
als Ausgangswert angehalten werden, da in Bergneustadt-Wiedenest im
vergangenen Jahr und in diesem Jahr bisher keine abweichende Boden-

preisentwicklung festzustellen ist.

Gemil den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis ist im Hin-
blick auf die Grofle des zu bewertenden Grundstiicks von 890 m? am
Bodenrichtwert ein Korrekturfaktor von 0,91 anzubringen. Somit ergibt

sich der Bodenwert zu:
890 m? * 155 €/m2 # 0,91 = 125.534 €

=rd. 125.000 €

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks Flurstiick 599 in der
Flur 10 der Gemarkung Wiedenest (Bauplatz) Am Fuchsberg (8) in
Bergneustadt-Wiedenest wird nach sachkundiger Abwégung von An-
gebot und Nachfrage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter Be-
riicksichtigung aller wertrelevanten Umstidnde auf der Grundlage des

unter Ziffer 3.2 abgeleiteten Bodenwertes ermittelt zu:

125.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefit Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche
Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 BauGB keine binden-
de Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder vereinbart ist. Aus
der vorliegenden Wertermittlung konnen keine Rechtsbeziehungen zu

Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Pramisse.

6. Anlagen

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Stadtteiliibersicht Bergneustadt

Ubersichtskarten 1 : 50.000 und 1 : 5.000

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Hohenlinien

Bebauungsplan Nr. 15 ,, Ibitschen

R T A o e

Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch
und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Drolshagen, den 04.03.2026

(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 bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in der jeweils

geltenden Fassung

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 —BauO NRW) vom 21. Juli 2018 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)
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen
Kreis:

Grundstiicksmarktberichte
Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen:

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Auszug aus der Liegenschaftskarte Anlage 5
TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (wew im-onfine nreode) am 2802 2028 wum 11:54
Lbr erstelis.
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Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte Anlage 6

TiIM-online

Dieser Avsdruck wiends mit Ti-onling {wwa tim-online. ned.de] am 25022026 wm 11:56

g " GEObasis.nrw

Larws PR 202G - K anilbche Standemsusgede Ex geliun de sl dun Fobgesuien angegebenes bz angs- weod Lizeezbadngungun de ey

Jer Cocxck il




Wertgutachten Flurstiick 599, Flur 10, Gemarkung Wiedenest
Am Fuchsberg (8) in 51702 Bergneustadt-Wiedenest -17 -

Bebauungsplan Nr. 15 ,,Ibitschen* Anlage 8
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Fotografische Aufnahmen Anlage 9

Flurstiick 599 - Siidansicht



