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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 12.08.2025:

XXXXX
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behdrden:

1.1 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Beitrége,
Anliegerbescheinigung, vom 25.09.2025 und vom 22.10.2025.

1.2 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
23.09.2025 und vom 27.10.2025.

1.3 Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie
in NRW vom 25.09.2025.

1.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Amtes fiir Geo-
information, Vermessung und Kataster der Stadt Oberhausen vom 09.10.2025.

1.5  Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 11.09.2025.

1.6 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Sterkrade,
Blatt 2888, vom 27.06.2024.

1.8  Internetauskunft der Stadt Oberhausen zum aktuellen planungsrechtlichen Zu-
stand.

1.9  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen 2025.

1.10 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.11 Léarmkarte online der Stadt Oberhausen und die Umgebungslarmkarte NRW.

1.12  Einsicht in die Starkregenhinweiskarte von Nordrhein-Westfalen,
https://www.hochwasserkarten.nrw.de/

2. Durchgefiihrter Ortstermin:
2.1  Feststellungen im Orts- und Erdrterungstermin am 05.11.2025.
Teilnehmer:
xxx, Miteigentlimerin
xxx, Miteigentiimer
xxx, Miteigentiimer
Frau Dipl.-Ing. E. H6ffmann-Dodel, Sachverstindige
Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstdndigenbiiro Hoffmann-Dodel
2.2 Arbeiten die von dem Mitarbeiter Dipl.-Ing. I. Heppner erstellt wurden: Foto-
reportage am Ortstermin.

3. Eigentlimer: xxxx


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/

EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 46/24 Daum 03.12.2025  Blax 5 3

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbe-
sichtigung, 05.11.2025 festgelegt.

5. Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 36 Seiten. Hierin sind 2 Anlagen mit
3 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version als PDF.

C. Vorbemerkungen

Stehen mehrere Grundstiicke gleichzeitig zur Versteigerung an, ist geméal § 61
ZVG grundsitzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten. Jedoch kann auch ge-
meinsam ausgeboten werden, z.B. wenn die Grundstiicke mit einem einheitlichen
Bauwerk tiberbaut sind (§63 ZVG).

Bei dem Flurstiick 63 handelt es sich um eine unbebaute Acker- bzw. Wiesenfli-
che, die nur iiber die Wegefliche des Flurstiicks 59 erreichbar ist. Ohne diese We-
gefliche ist das Flurstiick 63 nicht erschlossen. Es handelt sich deshalb um eine
wirtschaftliche Einheit, wodurch der Wert bei gemeinsamer Verdu3erung hoher ist
als bei Einzelbetrachtung.

Bei Einzelbewertung miissten sich die Eigentiimer von Flurstiick 63 ein Wegerecht
tiber Flurstiick 59 einrdumen lassen. Hier gibt es abgesehen von einer zu zahlenden
Wegerente, oder einmaligem Ablosebetrag, Unsicherheiten, ob dieses Wegerecht
tiberhaupt eingerdumt wiirde, was zu einem weiteren Abschlag fiihrt.

Deshalb handelt es sich in diesem Falle um eine wirtschaftliche Einheit, weshalb
zusétzlich zu den Einzelwerten auch ein Gesamtwert ausgewiesen wird.

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Oberhausen (ca. 210.800 Einwohner).

Oberhausen gehort zu den mittleren GroBstiddten
des Ruhrgebiets in Nordrhein-Westfalen, unweit
von Miilheim-Ruhr, Bottrop, Essen und Duisburg.
Zur Einbindung der Stadt Oberhausen in das west-
liche Ruhrgebiet siehe nachfolgende Karte.
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Quelle: open streetmap.de

In der Vergangenheit war die Stadt durch Bergbau
und Stahl erzeugende und verarbeitende Industrie
gepréagt. Nach dem massiven Riickgang der
Schwerindustrie erlebt die Stadt in den letzten Jah-
ren einen Strukturwandel hin zu einem Dienstleis-
tungszentrum im Ruhrgebiet. Hierfiir stehen insbe-
sondere die ,,Neue Mitte und das ,,CentrO* — ein
modernes Einkaufs- und Freizeitzentrum, erbaut
auf einem ehemaligen Industriegeldnde.

Das Stadtgebiet Oberhausen besteht aus den Bezir-
ken Alt-Oberhausen, Osterfeld und Sterkrade, wel-
che wiederum in mehrere Stadtteile unterteilt sind.
Der Stadtkern von Oberhausen (in Alt-Oberhausen
gelegen) zeigt sich mit einem schachbrettartig an-
gelegten System von Stralen und Baublécken. Im
Zentrum befindet sich die rund 1 km lange Markt-
strale, eine Einkaufsmeile mit Warenhdusern,
Fachgeschiften und Cafés. Auch in den Stadtteil-
zentren Osterfeld und Sterkrade sind FuB3géngerzo-
nen entstanden.

Rund ein Drittel des Stadtgebietes bestehen aus
Wald sowie aus Park- und Wasserflachen.
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Die Stadt verfiigt iiber das gesamte Angebot aller
allgemeinbildenden und beruflichen Schulen.
Verkehrstechnisch ist Oberhausen mit diversen
Autobahnanschliissen gut angebunden und verfiigt
zudem innerstéadtisch iiber ein gutes Bus- und
Bahnliniennetz. Der Flughafen Diisseldorf liegt
ca. in 35 km Entfernung.

Bezirke von Oberhausen:

Sterkrade

Osterfeld

Alt-Oberhausen

Quelle: Von Cihad G. - Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0,
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=64302889

Lage, Entfernungen: Oberhausen-Sterkrade, Alsfeld

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,Als-
feld*, welches Teil des Stadtbezirks Sterkrade ist.
Der Stadtteil liegt im Norden von Oberhausen und
zahlt ca. 7.300 Einwohner. Er ist vor allem durch
seine ruhige Wohnlage und seine historische
Bergbau-Tradition gepragt ist. Der Stadtteil bietet
eine Mischung aus griinen Flichen, Wohnhédusern
und einigen Industrie- und Gewerbebetrieben.

Stadtteile von Oberhausen-Sterkrade:


https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=64302889
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Walsumermark

Kiinigshardt

Farsna
Buschhausen

Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Alsfeld_(Oberhausen)

Der Stadtbezirk Sterkrade ist flichenmédBig der
grofite der drei Stadtbezirke von Oberhausen und
nimmt mehr als die Hilfte des Stadtgebiets ein.
Industriegeschichtlich ist Sterkrade mit der Gu-
tehoffnungshiitte und der Zeche Sterkrade verbun-
den. Die Ansiedlung und der Aufschwung der In-
dustrie im 19. Jahrhundert wirkten sich deutlich
auf die Bevolkerungsentwicklung aus.

In den letzten Jahrzehnten hat, wie im gesamten
Ruhrgebiet, auch in Sterkrade die Montanindustrie
ihre Rolle als fiihrender Wirtschaftszweig verloren.
Die Attraktivitit der Sterkrader Innenstadt wurde
durch die Eroffnung des Einkaufszentrums ,,Ster-
krader Tor* im Mai 2007 erhoht. Des Weiteren
findet in Sterkrade der grofite Wochenmarkt
Oberhausens statt. Zudem ist der Stadtteil gut in
das o6ffentliche Nahverkehrsnetz der Stadt Ober-
hausen eingebunden.

Wohn- bzw. Geschiftslage: Mittlere Wohnlage gem. Bodenrichtwertniveau.

In unmittelbarer Ndhe im Ortsteil Dunkelschlag
gibt es nur kleinere Nahversorger.


https://de.wikipedia.org/wiki/Montanindustrie
https://de.wikipedia.org/wiki/Nahverkehr_in_Oberhausen
https://de.wikipedia.org/wiki/Nahverkehr_in_Oberhausen
https://de.wikipedia.org/wiki/Alsfeld_
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Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstra3e) von Oberhausen und
zum Hauptbahnhof sind es ca. 8 km in siidlicher
Richtung. Zur Innenstadt von Sterkrade, FuBgén-
gerzone/ Sterkrader Tor, sind es ca. 2,5 km.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 3 km
Entfernung in stidostlicher Richtung an der Auf-
fahrt Oberhausen-Sterkrade zur A 516. Von hier
aus gelangt man iiber das nahe gelegene Auto-
bahnkreuz Oberhausen auch auf die A 2.

Art der Bebauung und Das zu bewertende Grundstiick ist eine unbebaute
Nutzungen in der Straf3e Ackerfliache. Die Flache wird im Westen und Siiden
und im Ortsteil: von der denkmalgeschiitzten ehemaligen Arbeiter-

siedlung Dunkelschlag begrenzt. Im Norden gibt es
Einfamilienhduser mit groBziigigen Gérten. Im Wes-
ten eine kleine Waldflédche.

Immissionen: Gemadl Umgebungslarmkartierung NRW liegt das

zu bewertende Grundstiick innerhalb der erhohten
Werte fiir Stra3enverkehr und Schienenverkehr, ab
55 dB(A). Auszug aus der Umgebungsldarmkarte im
Bereich des zu bewertenden Objekts fiir den Stras-
sen- und Schienenldrm 24 h:

TR

Legende »

StraRenverkehr 24h
L-den | dB{A)

ab 55 bis 59

LA

ab B0 bis B4 é
B ab 65 bis 69 d
W ab 70 bis 74
M b 75 !
B Gebaude
= Gemeindegrenzen A

Schienenverkehr 24h

{Schienenwege des Bundes)
L-den | dB{A)

ab 55 bis 53

ab 60 bis 64
M ab 65 bis 68
W ab 70 bis 74
W oab7s ard
W Gobiude r

— Gemeindegrenzen

Sy
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Starkregen und Das zu bewertende Grundstiick ist leicht von

Hochwassermerkmale Starkregenereignissen betroffen, wie es auch die
Gefahrenkarten, erstellt vom Ministerium fiir
Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen, fiir diesen Bereich bestéti-
gen. Nachfolgend Ausziige aus der Starkregen-
hinweiskarte fiir Nordrhein-Westfalen, im Be-
reich des zu bewertenden Grundstiicks, (keine Le-
gende vorhanden).

A
[

Quelle: https://www.hochwasserkarten.nrw.de/

Auszug aus den Begriffserlduterungen der Hochwasserkarten:

Starkregen:
Unter Starkregen wird allgemein eine gro3e Regenmenge innerhalb sehr kurzer Zeit ver-
standen. Diese Regenmengen iibersteigen oftmals die Leistungsfahigkeit kommunaler
Entwisserungsanlagen (z.B. Abwasserkanile) und konnen bei ihrem Abfluss iiber die
Geldndeoberfldchen erhebliche Schiden anrichten. Das Bundesamt fiir Kartographie und
Geodisie (BKG) hat flichendeckend Starkregenereignisse flir ganz NRW berechnen las-
sen und in einer Starkregenhinweiskarte dargestellt. In der Karte wird zwischen zwei
Starkregen-Szenarien unterschieden:

o seltenes Starkregenereignis = 36-50 mm Niederschlag pro Stunde (I mm Nie-

derschlag entspricht 1 Liter pro m?) bei einer Jdhrlichkeit von 100 Jahren.

o extremes Starkregenereignis = 90 mm Niederschlag pro Stunde (1 mm Nieder-
schlag entspricht 1 Liter pro m?).

T0)


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen — Sterkrade
eingefligt:

Wy gl
;s

::5:"-’ %

Kartengrundlage vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Oberhausen
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Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit den zu bewertenden Flurstii-
cken 59 und 63 eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Bahnhofstr. 66 s
: 48 Flurkarte NRW
Flurstick: 63 u.a.
Flur: 2 Ersteli: 09,10.2025
Gemarkung: Sterkrade Zeichen: 25-El-1286

‘Wesealer Str., Dberhausen
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Freigegeben vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Oberhausen
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1.2 Gestalt und Form
Flurstiick 59:
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstiicksgrofBe:
Grundstiickszuschnitt:
Topografie:
Flurstiick 63:
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 3,40 m.

Ca. 94,50 m.

300 m? It. Grundbuch
Annidhernd rechteckig.
Eben.

Ca. 80,00 m.

Ca. 90,00 m.

7.487 m? 1t. Grundbuch.
Annidhernd rechteckig.
Eben.

Die Weseler Stral3e ist eine O0ffentliche Stra3e, asphal-
tierte Durchfahrtsstraf3e, mit gepflasterten Gehwegen.
Parkmoglichkeiten auf der Stra3e oder in Parkbuchten
zwischen Bdumen auf der gegeniiberliegenden Seite.
Die Wegeflache von Flurstiick 59 ist unbefestigt und
stellt sich als Rasenflache dar, mit Unebenheiten.

Eine ErschlieBungsbeitragspflicht nach dem Bauge-
setzbuch ist bisher nicht gegeben.

Bislang hat keine Kanalanschlussbeitragspflicht nach
dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW) bestanden.
Sollte das Grundstiick jedoch bebaut und an das 6f-
fentliche Kanalnetz der Stadt Oberhausen angeschlos-
sen werden, so fallen geméB aktueller Kanalan-
schlussbeitragssatzung der Stadt Oberhausen noch
Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunalabga-
bengesetz KAG NW an. Siehe auch Schreiben der
Stadt Oberhausen:
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Flurstiick 63:

Grundstiick Weseler StraRe
Gemarkung Sterkrade, Flur 2, Flurstiick(e) 63

Es wird hiermit bescheinigt, dass filr das 0. g. Grundstiick

- Erschligﬂungsbeitrage gemal den §§ 127 ff. Baugesetzbuch nach
derzeitiger Rechtslage nicht fillig werden, da das Grundstiick nicht
erschlossen ist.

- Kanalanschlussbeitrdge nach Landesrecht nicht fallig werden, da
das Grundstiick nicht bebaubar ist und nicht an die &ffentliche
Abwasseranlage angeschlossen ist.

Hinweis:

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage Ober die bau- und
planungsrechtliche Zuldssigkeit eines Bauvorhabens getroffen,

Diese Bescheinigung enthalt eine Rechtsauskunft, die sich ausschlieBlich auf
die im Zeitpunkt ihrer Erteilung vorhandene Sach- und Rechislage bezieht.
Eine Anderung der Sach- und/oder Rechtslage kann zu einer von dieser
Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitragspflichten fihren.

Flurstiick 59:

Grundstiick Weseler Stralle
Gemarkung Sterkrade, Flur 2, Flurstiick(e) 59
Stichtag: 01.09.2025

Es wird hiermit bescheinigt, dass fiir das o. g. Grundstick

- ErschlieBungsbeitrdge gemal den §§ 127 ff. Baugesetzbuch nicht
fallg werden, da sich die Wegeverbindung an der
ErschlieBungsanlage Weseler Strale im Privateigentum befindet.

- Kanalanschlussbeitrage nach Landesrecht nicht fallig werden, da
das Grundstick nicht bebaubar ist und nicht an die &ffentiiche
Abwasseranlage angeschlossen ist.

Blatt

14

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Vermutlich keine.

Das Flurstiick 63 liegt zurzeit im selben Eigen-
tum wie das im Norden angrenzende Flurstiick

59 und wird tiber dieses Flurstiick erschlossen.

Bei getrennter VerduBerung ist das Flurstiick 63
deshalb nicht erschlossen und hat keinen Zugang.
Flurstiick 63 grenzt an riickwirtige Gartenfldchen
der Nachbargrundstiicke im Norden, Westen und
Siiden. Im Siidosten grenzt es an eine unbebaute
Wiesen- und Waldflédche.

Bei Flurstiick 59 handelt sich um eine Wegefliche,

14
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die im ersten ndrdlichen Bereich iibergangslos in das
Nachbargrundstiick Flurstiick 61 iibergeht. Im weite-
ren Verlauf gibt es Einfriedungen, die von den sich
rechts und links anschlieBenden Hausgartenfldchen
der Nachbargrundstiicke gesetzt wurden.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Anmerkung In Abteilung II des Grundbuchs von Sterkrade
Abteilung II: Blatt 2888 besteht die folgende Eintragung:

XXX

Anmerkung: 1. Da das Gutachten zum Zwecke eines Zwangs-
Abteilung II: versteigerungsverfahrens erstellt wurde, wurde auf-

tragsgemdl der unbelastete Verkehrswert, d.h. ohne
Berticksichtigung der Rechte und Belastungen aus
Abt. II des Grundbuches, ermittelt.

2. Es wird davon ausgegangen, dass die Grund-
dienstbarkeit keine Wertrelevanz hat.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch Abt. II1
Abteilung I1I: verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen bestehen
lastenverzeichnis: zu Lasten der zu bewertenden Flurstiicke 59 und 63

keine Eintragungen.
Bergbau:

Auskunft liber die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadens-
gefahrdung
Grundstiick(e): An der Weseler-Str. in Oberhausen

Gemarkung: Sterkrade, Flur: 2, Flurstiick(e) 59 und 63
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der oben angegebene Auskunftsbereich liegt Uber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld  Alsfeld” sowie Uber einem inzwischen erlo-

schenen Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Alsfeld” ist die RAG Akiienge-
sellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Weitere Ausziige aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg im Anhang,
Anlage 2.

Anmerkung: Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kon-
nen Schadensersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht
werden, sofern keine Bergschiddenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der
Sachverstdndigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wert-
relevantes Merkmal dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gut-
achten wird fiktiv unterstellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten
keine Gefdahrdung auf das Gebaude darstellen und dass keine Wertminderung auf
den Verkehrswert vorzunehmen ist. Abschliefend kann dieser Punkt jedoch nur
durch einen Sachverstidndigen fiir Bergschdaden geklart werden.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

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

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb

Bebauungsplan: eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im
Sinne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulés-
sig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfla-
che, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.
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GemaB Flachennutzungsplan handelt es sich bei den zu bewertenden Flurstiicken
um Wohnbaufldchen. Auszug aus dem Fldchennutzungsplan, GFNP Essen:

- LR

o ,

Dvakelsct,'
O

Quelle: https://geoportal.essen.de/gfnp/

Planungsrecht:

Nach Aussage der Miteigentiimer wurde vor Jahren eine Bauvoranfrage gestartet,
um zu kldren, ob das unbebaute Grundstiick Flurstiick 63 bebaut werden konnte.
Aufgrund der unzureichenden ErschlieBung, Feuerwehrzufahrt etc., konnte eine
Bebaubarkeit jedoch nicht in Aussicht gestellt werden.

Hier greift vor allem § 5 LBO NRW, in dem auBler der Zufahrt fiir Feuerwehrfahr-
zeuge auch Bewegungsflichen notwendig sind, gerade wenn die Zufahrt mehr als
50 m von einer 6ffentlichen Strafle entfernt liegt, was hier der Fall ist. Siche Aus-
zug aus § 5 LBO NRW: | Bei Gebduden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m
von einer Offentlichen Verkehrsfldche entfernt sind, sind Zufahrten oder Durch-
fahrten nach Satz 2 zu den vor und hinter den Gebduden gelegenen Grundstiicks-
teilen und Bewegungsflichen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehr-
einsatzes erforderlich sind. Soweit erforderliche Fldchen nicht auf dem Grund-

stiick liegen, miissen sie offentlich-rechtlich gesichert sein. *

Nach Riickfrage bei dem Hausaktenarchiv wurde mir mitgeteilt, dass keine Haus-
akten fiir die zu bewertenden Grundstiicke vorhanden ist.

Abschlieflend ist festzustellen, dass das zu bewertende Grundstiick aufgrund der
mangelhaften ErschlieBungssituation nicht bebaut werden darf.

Entwicklungsstufe Flache der Land- und Forstwirtschaft.
(Grundstiicksqualitt): Kein Bauland, Bauerwartungsland oder Rohbauland.

Siehe Auszug aus der ImmoWertV, § 3 Entwicklungszustand:


https://geoportal.essen.de/gfnp/

EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 46/24 Daum 03.12.2025  Blax 18 @

(1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Fldichen, die nach ihren weiteren Grund-
stiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen,
insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

Siehe Auszug aus der ImmoWertA, § 3 Entwicklungszustand:

Zu § 3 (Entwicklungszustand; sonstige Flichen)

3.(1) Zuden Flichen der Land- und Forstwirtschaft gehéren auch Brach-
flichen oder stillgelegte landwirtschaftliche Anbauflichen. Die Zu-
ordnung zum Entwicklungszustand ,,Flichen der Land- und Forst-
wirtschaft entfillt grundsatzlich nicht dadurch, dass sich die ent-
sprechenden Flichen insbesondere durch

- ihre besondere landschaftliche oder verkehrliche Lage,
- durch ihre Funktion oder
- durch ihre Nihe zu Siedlungsgebieten

auch fiir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, aber eine Entwicklung zu Bauerwartungsland o-
der Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht. Es handelt sich
be1 diesen Flichen, die unter den Begriffen ,begiinstigtes Agrar-
land*, ,,beeintriichtigtes Agrarland* oder auch ,besondere Flichen
der Land- und Forstwirtschaft™ bekannt sind, nicht um einen eigenen
Entwicklungszustand, sondern um Einzelflichen oder Gebiete, die
einen Wert ausweisen, der vom Wert fiir land- oder forstwirtschaft-
liche Fldchen, die sich nicht fiir auBerland- oder auBerforstwirt-
schaftliche Nutzungen eignen, abweicht, jedoch 1m Fall des begiins-
tigten Agrarlandes noch nicht unter den Entwicklungszustand . Bau-
erwartungsland“ eingeordnet werden konnen (vgl. Num-
mer 11.(1).1). Insbesondere be1 begiinstigtem Agrarland kann eine
Einstufung als ,,sonstige Flichen™ nach § 3 Absatz 5 in Frage kom-
men.

Eine Eignung fiir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirt-
schaftliche Nutzungen kann wertbeeinflussend sein, wenn im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht.
Eine besondere Funktionsgebundenheit und eine damit verbundene
geringe Nachfrage kénnen den Wert auch negativ beeinflussen.
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Altlasten: Gemaél Auskunft der Unteren Umweltschutzbehorde
der Stadt Oberhausen, sind die zu bewertenden
Grundstiicke, Flurstiicke 59 und 63, nicht als Flache
mit Bodenbelastungsverdacht im Kataster der Unte-
ren Bodenschutzbehorde der Stadt Oberhausen re-
gistriert. Dennoch kann eine Belastung nicht ausge-
schlossen werden, siche Auszug aus dem Schreiben:
., Falls derzeit unbefestigte Freifldchen / naturnahe

Boden auf dem Grundstiick vorhanden sind, gilt un-

abhdngig von einer Erfassung im Kataster: Die Un-

tersuchungen zur Erstellung einer Bodenbelastungs-
karte fiir das gesamte Stadtgebiet von Oberhausen
haben ergeben, dass die naturnahen Boden, ein-
schliefslich Gartenboden und den vor lingerer Zeit
(von ca. 1970) als Kulturboden aufgetragenen na-
tiirlichen Bodenmaterialien, mit Schadstoffen ober-
halb der Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) belastet sind.
Daher kann der Bescheid zu einer genehmigungs-
oder anzeigenpflichtigen Nutzungsdnderung Hin-
weise zum Umgang mit dem Oberboden enthalten.
Vor dem Hintergrund, dass die angefragten
Grundstiicke in der Regel nicht abschlieffend un-
tersucht sind, beinhaltet diese Auskunft keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit.

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

2. Grundstiicksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Flurstiick 63 handelt es sich um eine unbebaute Ackerfla-
che, welche tiber die unbebaute Wegeflidche Flurstiick 59 erschlossen wird.

Laut Aussage der Miteigentiimer wird das Grundstiick als Kuh- und Schaf-Wiese
genutzt. Es werden Beweidungen durchgefiihrt und Heu gesammelt.

Einfriedungen sind zu den sich anschlieenden bebauten Flurstiicken in unter-
schiedlicher Art und Weise vorhanden. Flurstiick 63 grenzt an riickwirtige Garten-
flichen im Norden, Westen und Siiden. Im Siidosten grenzt es an eine unbebaute
Wiesen- und Waldfléache.
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Den nachbarlichen Hausgartenflachen im Westen und Siiden ist ein schmales
Grundstiick - Flurstiick 442 - vorgelagert, welches an das zu bewertende Flurstiick
63 grenzt. Der schmale ErschlieBungsstreifen von Flurstiick 442 ist nicht eingefrie-
det, sondern nur iiber Holzpfosten markiert. Uber Zugénge von der Zechen- bzw.
Dammstra3e konnen die riickwértigen Gérten der Siedlungshausgrundstiicke be-
gangen werden. Diese Wegeflache wird tlw. auch als Ablagefliche genutzt.

Bei Flurstiick 59 handelt es sich um eine Wegefldche, die im ersten nordlichen Be-
reich iibergangslos in das Nachbargrundstiick Flurstiick 61 iibergeht.

Es handelt sich um eine ca. 3m schmale private Wegeflache, die sich unbefestigt
und teilweise uneben zeigt. Im weiteren Verlauf gibt es zu den nachbarlichen Haus-
girten diverse Einfriedungen. Die Fliche geht {ibergangslos in Flurstiick 63 {iber.
Luftbild aus tim.online.nrw.de:
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2.1 Fotoreportage

~ Bild 01

| Flurstiick 59
Blick von der Weseler Stral3e
nach Siiden auf das zu bewerten-
de Grundstiick. Es handelt sich
um eine Wegefldche, die im ers-
ten nordlichen Bereich iiber-
gangslos in das Nachbargrund-
stiick Flurstick 61 links iiber-
geht.
Zu den rechten Nachbargrund-
stiicken Flurstiicke 413 bis 508
wurde im ersten Bereich eine
Hecke zur Einfriedung gesetzt.

Bild 02
Flurstiick 59
j‘ Weiterer Verlauf des Flurstiicks
LS Blickrichtung Stiden. Es handelt
O TSRS sich um eine ca. 3m schmale
B private Wegeflache, die sich
4 unbefestigt zeigt. AnschlieBend
an die Hecke haben die rechten
Nachbargrundstiicke FEinfriedun-
gen in Form von Stabmattenzéu-
nen errichtet. Linkerhand schlief3t
sich die Gartenfliche auf Flur-
stiick 60 an, die ebenfalls einge-
friedet wurde.

Bild 03

Flurstiick 59

Blick zuriick in Richtung Nor-
den. Rechts das eingezdunte
Flurstiick 60, links die Einfrie-
dungen zu den Girten der Sied-
lungshéuser.
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Bild 04

Blick am Ubergang von Flur-
stiick 59 zu Flurstiick 60. Blick
nach Siiden.

Hier ist deutlich zu sehen, dass
vor den eingefriedeten Gérten der
rechten Nachbargrundstiicke ein
Gang besteht. Es handelt sich um
das angrenzende Flurstiick 442,
welches nur ca. Im breit ist und
iiber welches die Siedlungshaus-
grundstiicke an der Zechenstra3e
von hinten begangen werden
konnen.

Bild 05

Flurstiick 63

Blick weiter nach rechts auf die
nordwestliche Grundstiicksgren-
ze. Die Siedlungshausgrundstii-
cke an der Zechenstrale haben
Einfriedungen mit Holzflecht-
zdunen. Davor zu sehen, der Er-
schlieBungsstreifen Flurstiick
442, der nicht eingefriedet, son-
dern nur markiert ist, {iber Holz-
pfosten.

! Bild 06

Flurstiick 63

Blick auf die nordwestliche
Grundstiicksgrenze im Bereich
eines Durchgangs von der Ze-
chenstraBe zu dem Flurstiick 442.
Uber diese Zuginge kénnen die
riickwértigen Gérten der Sied-
lungshausgrundstiicke begangen
i werden.
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Bild 07

Flurstiick 63

. Blick von Nordwest auf das zu
bewertende Grundstiick. Es han-
delt sich um eine relativ ebene
Wiesenfldche. Blick in Richtung
auf die siidostliche Grundstiicks-
grenze. Im Nordosten schlieBen
sich unbebaute bewaldete Flur-
stiicke an.

& Bild 08

& Flurstiick 63

& Blick auf die siidwestliche
| Grundstiicksgrenze. Auch hier ist
das umlaufende schmale Flur-
stiick 442 vorhanden, um die
Girten der Siedlungshiuser an
der Dammstraf3e zu erreichen.

Bild 09

Flurstiick 63

Blick von der siidwestlichen
Grenze aus iber das gesamte
Grundstiick mit Blickrichtung auf
die norddstliche Grundstiicks-
grenze.
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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 Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen FEigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.*

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 Grundstiickskaufvertrigen tibernommen werden. Die
Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermitt-
lung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutach-
ten verwendete 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 Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéngige 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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr ist der
Verkehrswert 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 erge-
ben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen 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 Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.

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

3.2.1 Ermittlung des Bodenwertes Gesamtveriullerung Flurstiick 63 + 59

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich weder um Bauland noch um
Bauerwartungsland.

Im Grundbuch ist die Flache von Flurstiick 59 als Weg, von Flurstiick 63 als
Ackerland ausgewiesen.

Von einer Bauerwartung kann nicht ausgegangen werden. Es deuten keine Anzei-
chen des Planungstrigers auf eine Umwidmung der Grundstiicke. Zudem ist die
ErschlieBung im jetzigen Zustand ungeniigend. Das Grundstiick ist zundchst in die
Entwicklungsstufe Fldchen der Land- und Forstwirtschaft einzuordnen, sh. auch
Seite 17/18.

Gemail Bodenrichtwertkarte wurde in den Nachbarrichtwertzonen zwischen 2 un-
terschiedlichen Qualitédten fiir Nichtbauland unterschieden:
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Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 140002 in Alt-Oberhausen, Flache der

Land- und Forstwirtschaft, forstwirtschaftliche Flache, betrdagt zum Stichtag
01.01.2025: 0,80 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert (griiner Bodenrichtwert):
Entwicklungszustand = Fliche der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart = forstwirtschaftliche Fliiche ohne Aufwuchs

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone 150004 in Alt-Oberhausen, Flache der
Land- und Forstwirtschaft, Acker, betrdgt zum Stichtag 01.01.2025: 6,50 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert (brauner Bodenrichtwert):
Entwicklungszustand = Fliche der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart = Acker

Siehe Auszug auch Auszug aus der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung
und Verwendung der Bodenrichtwerte des Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Oberhausen:

Bodenrichtwertdefinitionen

Der braun dargestellte Bodenrichtwert gilt fur Flachen der Landwirtschaft, und zwar fur Ackerland und
ad-:erfamges Grunland mit einer Grolke von mindestens 1 ha, von dem anzunehmen ist, dass es auch in
absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen wird.

Gemal § 16 Absatz 4 Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07 2021 (ImmoWertV 2021) ist das
Bodenrichtwertgrundstuck definiert als ein unbebautes und fiktives Grundstuck, dessen
Grundstacksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden Grundstiicksmerkmalen in der nach
§ 15 ImmoWertV 2021 gebildeten Bodennchiwerizone ibereinstimmen. In den ImmoWertV-
Anwendungshinweisen (ImmoWertA) zu § 13 ImmoWertV 2021 wird prazisiernt, dass der Bodenrichtwert
auch hinsichtlich der Lage ein Durchschnittswert fur die Mehrheit der Grundsticke innerhalb der
Bodenrichtwertzone ist.

Beil dem Bodenrichtwertgrundstick handelt sich um ein ebenes, rechtwinkliges Grundstick mit einer fir
die Bebauung normalen Frontlange, welches ostlich/sudostlich oder nordwestlich ausgerichtet ist und der
durchschnittichen Lage innerhalb einer Bodenrichtwertzone entsprnicht. In dem beschreibenden
Datensatz ist in dem Feld ,Bemerkungen® bespielhaft eine durchschnittliche Lage in der Zone benannt.

Bei den Flachen der Land- und Forstwirtschaft ist zu untersuchen, ob eine aul3er-
landwirtschaftlich und auBBerforstwirtschaftliche Nutzung gegeben ist, die einen
Wert oberhalb der reinen land- und forstwirtschaftlich genutzten Flichen bedingt.

Die Nutzbarkeit zu nicht baulichen aufleragrarischen Zwecken ergibt sich
hauptsichlich aus der besonderen Lagegunst der Flachen im Umland, der stadte-
baulich genutzten oder zur stidtebaulichen Nutzung anstehenden Grundstiicke.
Eine aufleragrarische Beeinflussung der Preisbildung kann insbesondere gegeben
sein fiir Nutzungen als Lagerplitze, Spiel- und Sportplétze, Zeltplitze, Kleingirten
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etc. Sie kann liberdies gegeben sein bei Flachen, fiir die in absehbarer Zeit eine
bauliche Nutzung aus den Bauleitplanen noch nicht konkret abzuleiten ist, die aber
nach der allgemeine Verkehrsauffassung gleichwohl auf langere als absehbare
Sicht wegen ihrer Lage im Ausstrahlungsbereich und ihrer Beschaffenheit fiir eine
stddtebauliche Entwicklung besonders geeignet erscheinen.

Die Lage des zu bewertenden Grundstiicks ist als Lage im Ausstrahlungsbereich zu
bezeichnen. Sie ist von Wohngebieten umgeben.

Sie ist somit in die Wertkategorie der ,,besonderen land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicke* einzuordnen.

Siehe auch Auszug aus dem GMB NRW 2025:

3.2.7 Besondere land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Hierbei handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Grundstiicke, die sich insbesondere
durch ihre landschafiliche oder wverkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt auch fir aufterlandwirtschaftliche oder aulerforstwirtschaftliche Nutzungen
eignen, sofern im gewdhnlichen Geschafisverkehr eine dahingehende MNachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht ( besonderes Agrarand®). Die
Grundsticksqualitat solcher Flachen liegt hoher als die Qualitat rein landwirtschaftlicher Flachen,
emeicht aber noch nicht die Qualitdt von Bauerwartungsland.

Umsatz und Preisniveau besonderer land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke

Anzahl der  Flachen- Geld- bereinigtes Standard- Spanne

Land Kauffille umsatz umsatz Mittel abw.
[ha] [Mio. €] [€/m?3] [€im?] [€im?]

Nordrhein-Westfalen 292 296,96 24 .89 11,4 +43 24-560
Stadte und Kreise
kreisfreie Stidte 69 48 54 3,57 17,8 +43 74-560
groBe kreisang. Stadte 10 17,40 342 - - -
Kreise 213 231,02 17,90 9.1 +3,8 24-233

Abb. 3-39: Umsatz und Preisniveau besonderer land- und forstwirtschartiicher Grundstiicke im Berichtsjahr
in NRW und Untergliederungen

Die Spanne betrégt bei kreisfreien Stadten 7,4 bis 56,00 €/m?, bereinigtes Mittel
17,80 €/m?2.

Siehe auch Auszug aus der Ortlichen Fachinformation zur Ableitung und Ver-

wendung der Bodenrichtwerte des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Oberhausen:

)
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Abweichungen von der typischen Art der Nutzung und des Entwicklungszustandes

Es wird die in den Bodenrichtwertzonen vorherrschende Nutzung und der vorherrschende
Entwicklungszustand zugrunde gelegt. Abweichungen hiervon sind gesondert zu bewerten. Dies gilt
insbesondere fir Flachen, die durch planungsrechiliche oder sonstige Vorgaben und/oder
Landschaftsschutzbestimmungen wertrelevant eingeschrankt sind.

Gemalk § 15 Abs. 2 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 1407 2021 konnen
Grundsticke oder Grundsticksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstick abweichenden Art der
MNutzung oder Qualitat Bestandteil einer Bodenrichtwertzone sein. Der dort angegebene Bodenrichtwert
gilt nicht fur derartige Grundstiicke.

Hilfsweise konnen in derartigen Fallen die folgenden (Uberschlagigen) Bodenwertansatze herangezogen

werden:

Nutzung: Bodenwertansatz:
Kommunalnutzungsorientierte Grundstiicke 35 % des Bodenrichtwertes (Wohnen)
(Schulen, Kindergarten, Verwaltungs-gebaude
o.a)

Krankenhausgrundstiicke 60 % des Bodennchiwertes (Wohnen)
Sporthallengrundsticke u. a. 25 % des Bodenrichtwertes (Wohnen)
Sportplatze u. a. 20— €im?
Friedhofe 10,— €/m?
offentliche Parkanlagen 10,— €/m?
Kleingartenanlagen 15— €/m?

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschafiliche Grundsticke konnen auch Flachen
enthalten sein, die eine gegeniber der tblichen landwirtschaftliichen Nutzung hoher-
bzw. gernngerwertige werirelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die im
Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu
landwirtschafilichen  Hofstellen  befinden, Flachen far  Erholung- und
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse
wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur Eingriffe
in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Der Gutachterausschuss Oberhausen hat keine Werte fiir die besonderen Fliachen der
Land- und Forstwirtschaft abgeleitet, so dass auf Untersuchungen der Nachbarge-
meinde Essen verwiesen wird. Siehe Auszug aus dem GMB Essen 2025:

Besondere Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (aufleragrarisch genutzte Freiflichen) sind dadurch ge-
pragt, dass sie Ober ihre land- oder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus mit ihren den Wert im Einzelfall
beeinflussenden Vor- und Nachteilen nach objektiven Gegebenheiten auch fir anderweitige Nutzungen oder
Funktionen in Betracht kommen, aber nicht die Qualitdt von Bauerwartungsland oder Rohbauland aufweisen.
Die besondere Eignung der Flachen kann sich aus der Nahe zu stadtebaulich genutzten oder zur stadtebau-
lichen Nutzung anstehenden Flachen (Ausstrahlungsbereich) oder aus der besonderen Anziehungskraft der
Umgebung, insbesondere in einer landschaftlich schénen Gegend mit guten Verkehrsanbindungen, ergeben.
Diese Flachen wurden auch als beglinstigtes Agrarland bezeichnet. Fir die Auswertung sind Kaufpreise aus
den Jahren 2015 bis 2024 verwendet worden.
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Wertansatz in % des

Ackerlandwertes Flache [m?]
Anzahl Median wvon bis Median von bis

Flachen = 1.500 m?

50 340 80 875 550 70 1.300
Flachen > 1.500 m? und < 10.000 m?

18 206 54 400 3.170 1.700 5.860
Flachen = 10.000 m?

10 125 18 430 20150 10120 37130

Tabelle 4.5 Kaufprefse flir auBBeragrarisch genuize Freiflachen

Die Flache von Flurstiick 63 hat eine Grof3e von rd. 7.500 m? und ist somit in die
zweite Kategorie einzuordnen.

Kaufpreise in dieser Kategorie wurden zwischen 54 und 400 % des Ackerlandwertes
gehandelt, was 6,50 €/m? * 0,54 = 3,51 €/m? bis 6,50 €/m? * 4,0 = 26 €/m? entspricht.
Mittel waren 206 %, was 6,50 €/m? * 2,06 = 13,39 €/m? entspricht.

Dabei kann davon ausgegangen werden, dass fiir kleinere Flichen innerhalb der
Spanne die hoheren Preise erzielt wurden. Ebenso kann davon ausgeangen werden,
dass fiir bessere Lagen hohere Preise als fiir schlechtere Lagen erzielt wurden.

Das Grundstiick liegt in einer mittleren Lage, mit der Gro3e am oberen Ende der
Spanne, was einen eher niedrigeren Wert bedingen wiirde.

Es besteht eine Nachfrage vor allem fiir die angrenzenden bebauten Grundstiicke, die
das Grundstiick als erweiterte Freizeitfliche nutzen konnen, oder ggf. sogar iiber eine
Zusammenlegung mit ihrem Grundstiick die Fliche zu Bauerwartungsland werden
lassen konnten. Die Wertigkeit fiir Bauerwartungsland ldge in einer Grof8enordnung
von 1.M. 30 % des umgebenden Baulandwertes, was einem Betrag von 0,30 * 230 €
= 69 €/m? entspréche.

Die angrenzenden Grundstiickseigentiimer sind jedoch nicht der gem. Immobilien-
wertermittlungsverordnung bezeichnete ,,Jedermann® (sh. § 194 BauGB ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre), weshalb
diese Wertigkeiten im vorliegenden Fall fiir Nicht-Angrenzer wesentlich {iberhoht
wiéren.

Dennoch ist aufgrund der Lage ein etwas hoherer Wert als der Mittelwert (rd. 13,50
€/m?) gerechtfertigt. So wiéren auch z.B. Kleingartenanlagen denkbar. Es kann auf3er-
dem auch eine (geringe) Pacht fiir die Nutzung als Weideland generiert werden.
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Der Wert der Flache wird ausgehend von dem Wert fiir aulleragrarisch genutzte
Freiflichen mit rd. 18,00 €/m? geschétzt (im mittleren Bereich der Untersuchungen
des GMB NRW 2025).

Siehe auch Ableitung der Nachbargemeine Bottrop, GMB Bottrop 2025:

4.4.3 Sonstige Fliachen nach § 3 Abs. 5§ ImmoWertV

Neben den land- und forstwirtschaftlich genutzien Flachen werden auch Kdufe von Flachen erfasst, die
insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, die durch ihre Funktion oder die durch
ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind (ohne in absehbarer Zeit Bauerwartungsland zu sein) und
die sich fir aulerandwirtschaftliche oder aulerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen {sogenannte be-
sondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft’). Die Auswertung der Kaufpreise hat gezeigt, dass der
Wert derartiger sonstigen Flachen in etwa dem 2-fachen des mafigeblichen landwirtschaftlichen Zonen-
wertes entspricht.
in Euro / m?

besondere Flichen der Land- und Forstwirtschaft 16,00

Fiir die Wegefliche in einer Grof3e von 300 m? ist ein Wert am unteren Ende der be-
sonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft in der entsprechenden Kategorie ge-
rechtfertigt: 6,50 €/m? * 0,80 = 5,20 €/m?, rd. 5,00 €/m>.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richt-
wertgrundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungs-
grundstiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 wie folgt
geschitzt:

Flurstiicke 63 + 59
Besondere Flache der Land- und Forstwirtschaft:

7.487 m?> * 18,00 €/m?= 134.766,00 €
300 m* * 5,00 €/m?= + 1.500,00 €
136.266,00 €
Bodenwert, Flurstiick 63:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 136.000,00 €

Anmerkung: Dieser Wert ist jedoch nur in Zusammenhang mit der Wegefliache
Flurstiick 59 erzielbar. Ohne diese Wegefldche ist das Flurstiick 63 nicht erschlossen
und miisste sich ein Wegerecht tiber Flurstiick 59 einrdumen lassen, was jedoch mit
groBBen Unsicherheiten einhergeht.
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3.2.2 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 63 bei Einzelveraufierung

Bei EinzelverduB3erung ist Flurstiick 63 nicht erschlossen. Die Marktgéngigkeit ist
deshalb in diesem Fall stark in Frage zu stellen.

In diesem Falle wird der Wert mit dem Bodenrichtwert fiir reine Ackerlandflidche
in Hohe von 6,50 €/m? angesetzt.

Flurstiick 63
Flache der Land- und Forstwirtschaft, Ackerland:
7.487 m?* * 6,50 €/m?= 48.665,50 €
Bodenwert, Flurstiick 63:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 49.000,00 €

3.2.3 Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick 59 bei Einzelveriullerung

Flurstiick 59
Wegefliche:
300 m*>  * 5,00 €/m>= 1.500,00 €

Bodenwert, Flurstiick 59:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 1.500,00 €
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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 Aussagefahigkeit 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.

3.3.1 Verkehrswert bei Gesamtveriduflerung Flurstiicke 63 + 59
Der Bodenwert wurde mit rd. 136.000 € ermittelt.

Es handelt sich hier um eine unbebaute Acker- bzw. Wiesenfldche auf Flurstiick 63
mit Wegefliche auf Flurstiick 59. Die Grundstiicksgrof3e betragt 7.487 m? Flur-
stiick 63 + 300 m? Flurstiick 59.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 46149 Oberhausen, an der
Weseler Strafle, Ackerland und Wegeflache, Gemarkung Sterkrade, Flur 2, Flur-
stiicke 59 und 63, Grundbuch von Sterkrade Blatt 2888, wird zum Wertermittlungs-
stichtag 05.11.2025 mit rd.

136.000,00 €

In Worten: einhundertsechsunddreiBigtausend Euro geschitzt.

3.3.2 Verkehrswert bei Einzelverauflerung Flurstiick 63

Die Aufteilung in Einzelflurstiicke ergibt sich aus §63 ZVG, der fordert, dass
grundsitzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten ist. Diese Vorgehensweise wi-
derspricht dem Marktverhalten. Der ermittelte Verkehrswert stellt einen rein fikti-
ven Wert flir das Zwangsversteigerungsverfahren dar.

Der Bodenwert wurde mit rd. 49.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 46149 Oberhausen, an der
Weseler Strafle, Ackerland, Gemarkung Sterkrade, Flur 2, Flurstiick 63, Grund-
buch von Sterkrade Blatt 2888, wird zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 mit
rd.

49.000,00 €

In Worten: neunundvierzigtausend Euro geschétzt.
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3.3.3 Verkehrswert bei Einzelveriuflerung Flurstiick 59

Die Aufteilung in Einzelflurstiicke ergibt sich aus §63 ZVG, der fordert, dass
grundsitzlich jedes Grundstiick einzeln auszubieten ist. Diese Vorgehensweise wi-
derspricht dem Marktverhalten. Der ermittelte Verkehrswert stellt einen rein fikti-
ven Wert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren dar.

Der Bodenwert wurde mit rd. 1.500 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 46149 Oberhausen, an der
Weseler Strafle, Ackerland, Gemarkung Sterkrade, Flur 2, Flurstiick 59, Grund-
buch von Sterkrade Blatt 2888, wird zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 mit
rd.

1.500,00 €
In Worten: eintausendfiinthundert Euro geschitzt.

O oot

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Miilheim a.d. Ruhr, 03.12.2025
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Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige 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 Vervielfaltigung 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:

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentdmer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange-
legenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehdrde. lhre An-
frage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge-
nannten Bergbauberechtigten zu richten.

Das qilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalk-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumalk-
nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche _An-
passungs- und Sicherungsmaknahmen® diese im Hinblick auf ihre eige-
nen Bergbautatigkeiten flr erforderlich halten.

Vielleicht liegen den Bergbauberechtigten auch weitere Informationen
Zum Bergbau vor, die hier nicht bekannt sind. Gegebenenfalls konnen
Sie dort weitere Details erfahren.

Weiterhin teile ich thnen mit, dass der Auskunfisbereich Gber den Bewil-
ligungsfeldern Loh-Gas” und Methost® liegt. Die Bewilligungen gewanh-
ren das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin der Bewilligung Loh-Gas” ist die
Minegas GmbH, Rittenscheider Strale 1-3 in 45128 Essen . Rechtsin-
haberin der Bewilligung ,Methost® ist die A-TEC Anlagentechnik GmbH,
Schmelzerstralke 25 in 47877 Willich. Eine Anfrage beziglich der Bewil-
ligungsfelder ist entbehriich, da Bergschaden infolge von Bodenbewe-
gungen bei der beantragten Art der Gewinnung nicht zu erwarten sind.

)
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Unabhéangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass nach den hier vorliegenden Unterlagen im Auskunftsbe-
reich bis in die 1990er Jahre Steinkohle abgebaut worden ist. Die Ein-

wirkungen in Form von Setzungen und Senkungen sind abgeklungen.

Ich weise jedoch darauf hin, dass auf hier vorhandenen Tagerissen (to-
pographische Karten) im Umfeld des oben néher bezeichneten Grund-
stlick ,Unstetigkeiten” verzeichnet sind. Bei so genannten Unstetigkeiten
handelt es sich um Erdstufen, Erdspalten, Flexuren, die im Zuge der Ge-
winnungstatigkeit entstanden sind und gegebenenfalls bis heute geringe
Bewegungen an der Tagesoberflache ausldsen kdnnen. Ob und inwie-
weit das genannte Grundstiick betroffen ist, kann von hier aus nicht be-
urteilt werden. Ich empfehle lhnen hierzu eine Anfrage an die RAG zu

richten.

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-
barte Grundstlcke ist nicht zuléssig, da sich die Untergrundsituation

auf sehr kurze Entfernung andern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsherg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfullung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten

kann jedoch nicht Gbernommen werden.



