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Stadt Oberhausen 
Katasteramt 
Bahnhofstr. 66 
46 

Flurstück: 63 ul 
Flur: 2 
Gemarkung: Sterkrade 
Wbseler Str., Oberhausen 

Auszug aus dem 
Liegenschaftskataster 

Flurkarte NRW 

Erstellt: 09.10.2025 
Zeichen: 25-EM296 
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Grundstück Weseler Straße 
Gemarkung Sterkrade, Flur 2, Flurstück(e) 63 

Es wird hiermit bescheinigt, dass für das o. g. Grundstück 

- Erschließungsbeiträge gemäß den §§ 127 ff. Baugesetzbuch nach 
derzeitiger Rechtslage nicht fällig werden, da das Grundstück nicht 
erschlossen ist. 

Kanalanschlussbeiträge nach Landesrecht nicht fällig werden, da 
das Grundstück nicht bebaubar ist und nicht an die öffentliche 
Abwasseranlage angeschlossen ist. 

Hinweis: 

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage über die bau- und 
planungsrechtliche Zulässigkeit eines Bauvorhabens getroffen. 

Diese Bescheinigung enthält eine Rechtsauskunft, die sich ausschließlich auf 
die im Zeitpunkt ihrer Erteilung vorhandene Sach- und Rechtslage bezieht. 
Eine Änderung der Sach- und/oder Rechtslage kann zu einer von dieser 
Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitragspflichten führen. 

Grundstück Weseler Straße 
Gemarkung Sterkrade, Flur 2, Flurstück(e) 59 
Stichtag: 01.09.2025 

Es wird hiermit bescheinigt, dass für das o. g. Grundstück 

Erschließungsbeiträge gemäß den §§ 127 ff. Baugesetzbuch nicht 
fällig werden, da sich die Wegeverbindung an der 
Erschließungsanlage Weseler Straße im Privateigentum befindet 

Kanalanschlussbeiträge nach Landesrecht nicht fällig werden, da 
das Grundstück nicht bebaubar ist und nicht an die öffentliche 
Abwasseranlage angeschlossen ist. 
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Auskunft über die bergbaulichen Verhältnisse und Bergschadens¬ 

gefährdung 

Grundstück(e): An der Weseler-Str. in Oberhausen 

Gemarkung: Sterkrade, Flur: 2. Flurstück(e) 59 und 63 
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der oben angegebene Auskunftsbereich liegt über dem auf Steinkohle 

verliehenen Bergwerksfeld „Alsfeld" sowie über einem inzwischen erlo¬ 

schenen Bergwerksfeld. 

Eigentümerin der Bergbauberechtigung „Alsfeld" ist die RAG Aktienge¬ 

sellschaft. Im Welterbe 10 in 45141 Essen. 
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Zu § 3 (Entwicklungszustand; sonstige Flächen) 

3.( 1 ) Zu den Flächen der Land- und Forstwirtschaft gehören auch Brach¬ 
flächen oder stillgelegte landwirtschaftliche Anbauflächen. Die Zu¬ 
ordnung zum Entwicklungszustand „Flächen der Land- und Forst¬ 
wirtschaft“ entfällt grundsätzlich nicht dadurch, dass sich die ent¬ 
sprechenden Flächen insbesondere durch 

ihre besondere landschaftliche oder verkehrliche Lage. 

durch ihre Funktion oder 

durch ihre Nähe zu Siedlungsgebieten 

auch filr außerlandwirtschaftliche oder außerforstwirtschaftliche 
Nutzungen eignen, aber eine Entwicklung zu Bauerwartungsland o-
der Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht. Es handelt sich 
bei diesen Flächen, die unter den Begriffen „begünstigtes Agrar¬ 
land“, „beeinträchtigtes Agrarland“ oder auch „besondere Flächen 
der Land- und Forstwirtschaft“ bekannt sind, nicht um einen eigenen 
Entwicklungszustand, sondern um Einzelflächen oder Gebiete, die 
einen Wert ausweisen, der vom Wert für land- oder forstwirtschaft¬ 
liche Flächen, die sich nicht für außerland- oder außerforstwirt¬ 
schaftliche Nutzungen eignen, abweicht, jedoch im Fall des begüns¬ 
tigten Agrarlandes noch nicht unter den Entwicklungszustand „Bau¬ 
erwartungsland“ eingeordnet werden können (vgl. Num¬ 
mer 11.( 1 ). 1 ). Insbesondere bei begünstigtem Agrarland kann eine 
Einstufung als „sonstige Flächen“ nach § 3 Absatz 5 in Frage kom¬ 
men. 

Eine Eignung fur außerlandwirtschaftliche oder außerforstwirt¬ 
schaftliche Nutzungen kann wertbeeinflussend sein, wenn im ge¬ 
wöhnlichen Geschäftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht. 
Eine besondere Funktionsgebundenheit und eine damit verbundene 
geringe Nachfrage können den Wert auch negativ beeinflussen. 
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
    
 
   
   
    

   
    
    










   
   
     
   
  
     
 
 

    
     









    
   
    
     




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                             









    
     

     

  

   
      
   

   










     
 
  
    
  
     
 
    
 









   
  
    

    
   
 


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                             











     
   
     
   
   
   
   










   

   
    
   









   
    

  





                             










Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: „Der Verkehrswert wird 
  



         

          

der persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“ 




       

 

       

     



 

ratur sind in "Literaturverzeichnis“ aufgeführt. 








      







       



 

    

 

 

 

 

 

 

        

 



                             




       











           

        
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Bodenrichtwertdefinitionen 

Der braun dargestellte Bodennchtwert gilt für Flächen der Landwirtschaft, und zwar für Ackerland und 
ackerfahiges Grünland mit einer Große von mindestens 1 ha, von dem anzunehmen ist, dass es auch in 
absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen wird. 

Gemäß § 16 Absatz 4 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14 07 2021 (ImmoWertV 2021) ist das 
Bodennchtwertgrundstuck definiert als ein unbebautes und fiktives Grundstuck, dessen 
Grundstücksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden Grundstücksmerkmalen in der nach 
§ 15 ImmoWertV 2021 gebildeten Bodennchtwertzone übereinstimmen In den ImmoWertV-
Anwendungshmweisen (ImmoWertA) zu § 13 ImmoWertV 2021 wird präzisiert, dass der Bodennchtwert 
auch hinsichtlich der Lage ein Durchschnittswert für die Mehrheit der Grundstücke innerhalb der 
Bodennchtwertzone ist 

Bei dem Bodennchtwertgrundstuck handelt sich um ein ebenes, rechtwinkliges Grundstuck mit einer für 
die Bebauung normalen Frontlänge, welches östlich/südöstlich oder nordwestlich ausgerichtet ist und der 
durchschnittlichen Lage innerhalb einer Bodenrichtwertzone entspncht In dem beschreibenden 
Datensatz ist in dem Feld „Bemerkungen“ bespielhaft eine durchschnittliche Lage in der Zone benannt 
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3.2.7 Besondere land- und forstwirtschaftliche Grundstücke 

Hierbei handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Grundstücke, die sich insbesondere 
durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nähe zu 
Siedlungsgebieten geprägt auch für außerlandwirtschaftliche oder außerforstwirtschaftliche Nutzungen 
eignen, sofern im gewöhnlichen Geschäftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf 
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht („besonderes Agrarland''). Die 
Grundstücksqualität solcher Flächen liegt höher als die Qualität rein landwirtschaftlicher Flächen, 
erreicht aber noch nicht die Qualität von Bauerwartungsland. 

Umsatz und Preisniveau besonderer land- und forstwirtschaftlicher Grundstücke 

Land 

Anzahl der Flächen- Geld- bereinigtes Standard- Spanne 

Kauffälle Umsatz Umsatz Mittel abw. 

[ha] [Mio. €] [Cm2] [Cm2] [Cm1] 

Nordrhein-Westfalen 292 296,96 24,89 11,4 ± 4,3 2,4 - 56,0 

Städte und Kreise 

kreisfreie Städte 

große kreisang. Städte 

Kreise 

69 48,54 3,57 17,8 ±4,3 7.4-56,0 

10 17,40 3,42 

213 231,02 17,90 9,1 ±3,8 2,4-23,3 

Abb. 3-39: Umsatz und Preisniveau besonderer land- und forstwirtschaftlicher Grundstücke im Berichtsjahr 
in NRW und Untergliederungen 
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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 
Entwickfungszustand zugrunde gelegt Abweichungen hiervon sind gesondert zu bewerten Dies gilt 
insbesondere für Flachen, die durch planungsrechthche oder sonstige Vorgaben und/oder 
Landschaftsschutzbestimmungen wertrelevant eingeschränkt sind. 

Gemäß § 15 Abs 2 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14 07.2021 können 
Grundstücke oder Grundstücksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstück abweichenden Art der 
Nutzung oder Qualität Bestandteil einer Bodenrichtwertzone sein Der dort angegebene Bodennchtwert 
gilt nicht fur derartige Grundstücke 

Hitfsweise können in derartigen Fällen die folgenden (überschlägigen) Bodenwertansätze herangezogen 
werden 

Nutzung Bodenwertansatz 

35 % des Bodenrichtwertes (Wohnen) 

60 % des Bodenrichtwertes (Wohnen) 

25 % des Bodenrichtwertes (Wohnen) 

Kommunalnutzungsorientierte Grundstücke 

(Schulen, Kindergärten, Verwaltungs-gebäude 
o.a.) 

Krankenhausgrundstücke 

Sporthallengrundstucke u. a 

Sportplätze u ä 

Friedhöfe 

öffentliche Parkanlagen 

Kleingartenanlagen 

20- €/m2 

10,-t/m2 

10,- €/m2 

15,-e/m2

In Bodenrichtwertzonen für landwirtschaftliche Grundstücke können auch Flächen 
enthalten sein, die eine gegenüber der üblichen landwirtschaftlichen Nutzung höher-
bzw geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z B Flächen, die im 
Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu 
landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flächen für Erholung- und 
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flächen, die bereits eine gewisse 
wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw als Ausgleichsflächen für Eingriffe 
in Natur und Landschaft bestimmte Flächen) 

Besondere Flächen der Land- oder Forstwirtschaft (außeragrarisch genutzte Freiflächen) sind dadurch ge¬ 

prägt. dass sie über ihre land- oder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus mit ihren den Wert im Einzelfall 

beeinflussenden Vor- und Nachteilen nach objektiven Gegebenheiten auch für anderweitige Nutzungen oder 

Funktionen in Betracht kommen, aber nicht die Qualität von Bauerwartungsland oder Rohbauland aufweisen. 

Die besondere Eignung der Flächen kann sich aus der Nähe zu städtebaulich genutzten oder zur städtebau¬ 

lichen Nutzung anstehenden Flächen (Ausstrahlungsbereich) oder aus der besonderen Anziehungskraft der 

Umgebung, insbesondere in einer landschaftlich schönen Gegend mit guten Verkehrsanbindungen, ergeben. 

Diese Flächen wurden auch als begünstigtes Agrarland bezeichnet. Für die Auswertung sind Kaufpreise aus 

den Jahren 2015 bis 2024 verwendet worden. 
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



,50 €/m² * 0,54 = 3,51 €/m² bis 6,50 €/m² * 4,0 = 26 €/m² entspricht. 
Mittel waren 206 %, was 6,50 €/m² * 2,06 = 13,39 €/m² entspricht. 






















* 230 € 
= 69 €/m²



„“











€/m²) 





Wertansatz in % des 
Ackerlandwertes Fläche [m2] 

Anzahl Median von bis Median von bis 

Flächen < 1.500 m2 

50 340 80 875 550 70 1.300 

Flächen > 1.500 m2 und < 10.000 m2 

18 206 54 400 3.170 1.700 9.860 

Flächen > 10.000 m2 

10 125 18 430 20.150 10.120 37.130 

Tabelle 4.5: Kaufpreise für außeragrarisch genutze Freiflächen 



                             




,00 €/m²

















6,50 €/m² * 0,80 = 5,20 €/m², rd. 5,00 €/m². 


















    0 €/m² =  134.766,00 €


    0 €/m² =  1.500,00 €

     136.266,00 €



 .000,00 €











4.4.3 Sonstige Flächen nach § 3 Abs. 5 ImmoWertV 

Neben den land- und forstwirtschaftlich genutzten Flächen werden auch Käufe von Flächen erfasst, die 
insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, die durch ihre Funktion oder die durch 
ihre Nähe zu Siedlungsgebieten geprägt sind (ohne in absehbarer Zeit Bauerwartungsland zu sein) und 
die sich für außeriandwirtschaftliche oder außerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen (sogenannte „be¬ 
sondere Flächen der Land- und Forstwirtschaft“). Die Auswertung der Kaufpreise hat gezeigt, dass der 
Wert derartiger sonstigen Flächen in etwa dem 2-fachen des maßgeblichen landwirtschaftlichen Zonen¬ 
wertes entspricht. 

in Euro / m2

besondere Flächen der Land- und Forstwirtschaft 16,00 



                             














n 6,50 €/m² angesetzt. 






    €/m² =  €




 .000,00 €













    0 €/m² =  1.500,00 €




 ,00 €







                             






        

         













€ ermittelt.



          













 €
















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Bei Bergschadensersatzansprüchen und Bergschadensverzicht handelt 

es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen 

Grundeigentümer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Ange¬ 

legenheiten fallen nicht in die Zuständigkeit der Bergbehörde. Ihre An¬ 

frage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfalls an die oben ge¬ 

nannten Bergbauberechtigten zu richten. 

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaß¬ 

nahmen zur Vermeidung von Bergschäden. Bei anstehenden Baumaß¬ 

nahmen sollten Sie die jeweiligen Bergbauberechtigten fragen, ob noch 

mit Schäden aus ihrer Bergbautätigkeit zu rechnen ist und welche „An¬ 

passungs- und Sicherungsmaßnahmen“ diese im Hinblick auf ihre eige¬ 

nen Bergbautätigkeiten für erforderlich halten. 

Vielleicht liegen den Bergbauberechtigten auch weitere Informationen 

zum Bergbau vor, die hier nicht bekannt sind. Gegebenenfalls können 

Sie dort weitere Details erfahren. 

Weiterhin teile ich Ihnen mit, dass der Auskunftsbereich über den Bewil-

ligungsfeldem „Loh-Gas“ und „Methost“ liegt. Die Bewilligungen gewäh¬ 

ren das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von 

Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin der Bewilligung „Loh-Gas“ ist die 

Minegas GmbH, Rüttenscheider Straße 1-3 in 45128 Essen . Rechtsin¬ 

haberin der Bewilligung „Methost“ ist die A-TEC Anlagentechnik GmbH, 

Schmelzerstraße 25 in 47877 Willich. Eine Anfrage bezüglich der Bewil¬ 

ligungsfelder ist entbehrlich, da Bergschäden infolge von Bodenbewe¬ 

gungen bei der beantragten Art der Gewinnung nicht zu erwarten sind. 
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Unabhängig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer 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 näher bezeichneten Grund¬ 

stück „Unstetigkeiten“ verzeichnet sind. Bei so genannten Unstetigkeiten 

handelt es sich um Erdstufen, Erdspalten, Flexuren, die im Zuge der Ge¬ 

winnungstätigkeit entstanden sind und gegebenenfalls bis heute geringe 

Bewegungen an der Tagesoberfläche auslösen können. Ob und inwie¬ 

weit das genannte Grundstück betroffen ist. kann von hier aus nicht be¬ 

urteilt werden. Ich empfehle Ihnen hierzu eine Anfrage an die RAG zu 

richten. 

Hinweise 

- Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich. 

Eine Übertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach¬ 

barte Grundstücke ist nicht zulässig, da sich die Untergrundsituation 

auf sehr kurze Entfernung ändern kann. 

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen 

Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu¬ 

grundeliegenden Daten mit der zur Erfüllung ihrer öffentlichen Aufga¬ 

ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge¬ 

währ für die Richtigkeit. Vollständigkeit und Genauigkeit der Daten 

kann jedoch nicht übernommen werden. 


