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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Rechtsgrundlagen

Grundlage fir die Einrichtung der Gutachterausschiisse war das
Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23.Jun.1960. Seit dem 1.Jan.1990
ist die gesetzliche Grundlage das Baugesetzbuch (BauGB §§192 bis
199); Bekanntmachung vom 27.Aug.1997 (BGBI. I S.2141) in der
zz. geltenden Fassung. Seit dem 1.]Jan.1990 gelten der erste Teil
des dritten Kapitels (Wertermittlung) des BauGB sowie die neu
gefasste Wertermittlungsverordnung (WertV88) vom 6.Dez.1988
(BGBI. I S.2209) uneingeschrankt. Eine weitere Rechtsgrundlage
bildet die Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fir Grund-
stlckswerte (Gutachterausschussverordnung NW - GAVO NW)
vom 24.Marz 1990 (GV.NW. S.156) in der zz. geltenden Fassung.

Bildung der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschisse flr Grundstickswerte sind in Nordrhein-
Westfalen auf der Grundlage des BBauG bei den kreisfreien Stad-
ten, den Kreisen und in spdteren Jahren auch bei den GroBen
kreisangehdrigen Stadten eingerichtet. Seit dem 1.Jan.1998 koén-
nen die betroffenen Gebietskdrperschaften vereinbaren, dass flr
innerhalb eines Kreises liegende GroBe kreisangehdrige Stddte
oder fir den Kreis und eine oder mehrere GroBe kreisangehérige
Stadte innerhalb des Kreises ein gemeinsamer Gutachterausschuss
gebildet werden soll.

Zusammensetzung

Der Gutachterausschuss, der aus einem Vorsitzenden, seinen
Stellvertretern und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern besteht,
ist ein unabhangiges und an Weisungen nicht gebundenes Gremi-
um. Die im Gutachterausschuss tatigen ehrenamtlichen Gutachter
aus den Bereichen Bauwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft, Ver-
messungs- und Liegenschaftswesen und anderen Fachbereichen
verfligen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung Uber
besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermitt-
lung.

Der Gutachterausschuss bedient sich der Geschdftsstelle des Gut-
achterausschusses zur Erledigung seiner Aufgaben. Die Geschafts-
stelle ist bei der Kreisverwaltung eingerichtet und zz. mit 5 Mitar-
beitern besetzt.
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Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss erstattet u.a. Gutachten Uber den Ver-
kehrswert von bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie von
Rechten an Grundsticken. ,Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware" (§194 BauGB).

Der Gutachterausschuss kann auBer Uber die H6he der Entschadi-
gung flr den Rechtsverlust auch Gutachten (ber die H6he der Ent-
schadigung flr andere Vermdégensnachteile erstatten (§ 193 (2)
BauGB). Weitere Aufgaben sind im § 5 GAVO NW aufgefihrt. So
kénnen auch Gutachten lUber Miet- oder Pachtwerte erstattet wer-
den.

Nach § 193 (1) BBauG ist nur ein bestimmter Personenkreis be-
rechtigt, Gutachten zu beantragen. Dazu gehdéren vor allem die
Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer
Rechte am Grundstiick, Pflichtteilsberechtigte unter bestimmten
Voraussetzungen, Gerichte und Justizbehdrden sowie andere Be-
hérden, die aufgrund gesetzlicher Vorschriften zustandig sind.

Nach § 5 GAVO NW koénnen auch Mieter und Pachter Gutachten
Uber Miet- oder Pachtwerte beantragen.

Der Gutachterausschuss flihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie
aus und ermittelt Bodenrichtwerte sowie sonstige flir die Werter-
mittlung erforderliche Daten (z.B. Bodenpreisindexreihen, Markt-
anpassungskorrekturen, Liegenschaftszinssatze).

Die Bodenrichtwerte werden regelmaBig zum Stichtag 31.12. ei-
nes Jahres ermittelt und in Form von Bodenrichtwertkarten verof-
fentlicht.

AuBerdem beschlieBt der Gutachterausschuss auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte fiir die Gemeindegebiete oder -gebietsteile
seines Zustandigkeitsbereiches gebietstypische Werte als Ubersicht
Uber die Bodenrichtwerte.
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Zustandigkeitsbereich

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses liegen alle
13 Stadte und Gemeinden des Oberbergischen Kreises.

Mit einer Flache von 918 km2 und ca. 289.500 Einwohnern gehért
der Oberbergische Kreis in Nordrhein-Westfalen zu den Landkrei-
sen mittlerer GréBe. Geographisch gesehen ldsst er sich als ein
Ubergangsgebiet zwischen der Talebene des Rheines und dem
sauerlandischen Bergland beschreiben. Eine Vielzahl mittlerer und
kleinerer Flusslaufe (Wupper, Agger u.a.) haben mit ihren Neben-
bdachen das Bergland in zahlreiche Taler und Héhenzlige zerschnit-
ten. Hierbei stellt sich das Oberbergische als ein echtes Mittelge-
birgsland (99 m - 518 m) mit bewaldeten H6éhen und Hé&ngen,
landwirtschaftlich genutzten Hochflachen und industrialisierten
Talern dar.

Die kleinraumige Zergliederung der oberbergischen Landschaft
bildet die Grundlage fiir den heutigen Streusiedlungscharakter, der
besonders in den nérdlichen und sldlichen Gemeinden noch sehr
ausgepragt vorhanden ist. Lediglich in der Kreismitte leitete die
Industrialisierung gegen Ende des 19. Jahrhunderts den Prozess
des Zusammenwachsens bauerlicher Hofgruppen mit industriebe-
dingten Arbeiterwohnungssiedlungen ein.

Dies spiegelt sich nicht zuletzt auch in den 1243 Bodenrichtwerten
des Kreises und in der Struktur des Grundstiicksmarktes wieder.
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Marktiibersicht

Die Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss fuhrt aufgrund der gesetzlichen Bestim-
mungen eine Kaufpreissammlung. In ihr werden alle grundstlicks-
bezogenen Daten anonymisiert erfasst und entsprechend den
rechtlichen Gegebenheiten, dem Zustand und der Entwicklung von
Grund und Boden, der tatsachlichen Nutzung und der Lage des
Grundstlickes ausgewertet.

Um dem Gutachterausschuss aktuelle marktkonforme Daten zur
Verfligung zu stellen, wurde im Bundesbaugesetz folgendes gere-
gelt: Jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstlick zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu be-
grinden, ist von der beurkundenden Stelle in Abschrift bzw. Kopie
dem Gutachterausschuss zu lGbersenden. Dabei ist es unerheblich,
ob das Grundstiick gegen Entgelt oder durch Tausch seinen Eigen-
timer wechselt.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhdlt nicht nur Ko-
pien der notariellen Grundstlickskaufvertrdage, sondern auch die
Beschlisse der Amtsgerichte (ber die Zwangsversteigerung von
Immobilien. Andere im §195 Abs.1 BauGB aufgeflihrte Mdglichkei-
ten traten im Oberbergischen Kreis bisher kaum auf.

Im Jahresdurchschnitt werden ca. 3.700 Kaufvertrage und ca. 60
Beschlisse Uber Zwangsversteigerungen in die Kaufpreissammlung
aufgenommen.

Die Kaufpreissammlung besteht aus zwei Teilen:

- Der beschreibende Nachweis enthdlt die Kaufpreise und ergan-
zende Daten zum Kauffall (Rechtsvorgang, Kaufobjekt...). Bis
1987 wurde dieser Nachweis in Karteiform (Lochrandkarte) ge-
fuhrt. 1988 erfolgte die Umstellung auf eine automatisierte
Kaufpreissammlung, eingebunden in die GroBrechenanlage der
Gemeinsamen Kommunalen Datenzentrale Rhein Sieg/Oberberg
(GKD). Seit Mitte 1998 ist die netzwerkfahige Datenbankpro-
grammierung WinKauf - eine Entwicklung der GKD nach MaB-
gabe der Gutachterausschisse im Rhein-Sieg-Kreis und im O-
berbergischen Kreis — im Einsatz.

- Der kartenmaBige Nachweis erfolgt auf der Grundlage der 292
kreisdeckenden Blatter der Deutschen Grundkarte (DGK 5) im
MafBstab 1:5.000. Ab 2003 sollen die Kaufpreiskarten in digitaler
Form gefihrt werden. Z.Z. wird die Umstellung der analogen
Karten vorbereitet.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage werden alljahr-
lich die Bodenrichtwerte und die sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten ermittelt. Zusatzlich greifen der Gutachter-
ausschuss, Offentlich bestellte u. vereidigte Sachverstidndige sowie
die fur die Gerichte tatigen Sachverstandigen bei ihren Wertermitt-
lungen im Rahmen des Vergleichswertverfahrens auf die Kauf-
preissammlung zu. Dartber hinaus wird seit 1992 aus der Vielzahl
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der Daten ein Grundstiicksmarktbericht flir den Oberbergischen
Kreis mit seinen spezifischen Teilmarkten erstellt.

Der Grundstiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

Geld- und Flachenumsatz

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick (iber den Anteil der
einzelnen Stadte und Gemeinden des Kreises am gesamten Geld-
und Flachenumsatz fir das Jahr 2001.

Neben den beiden Kriterien ,Geld- und Flachenumsatz" wurden
die Einwohnerzahlen sowie die Gesamtflachen der einzelnen Stadte
und Gemeinden gegenlbergestellt.

Die erste Tabelle stellt das Verhaltnis ,Geldumsatz / Einwohner-
zahl" dar. Die zweite Tabelle gibt das Verhaltnis ,Flachenumsatz /
Gesamtflache"™ wieder.
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Tabelle: Geldumsatz gegliedert nach Geldumsatz/Einwohnerzahl

Stadt / Geldumsatz Einwohnerzahl ¥ Geldumsatz /
Gemeinde [Mio. €] (Stand 31.12.2001) Einwohnerzahl
Nimbrecht 29,03 17.009 1.707 €
Hickeswagen 26,26 16.540 1.587 €
Radevormwald 35,07 24.668 1.422 €
Marienheide 18,91 13.491 1.401 €
Wiehl 36,32 26.455 1.373 €
Wipperfurth 29,97 23.227 1.290 €
Gummersbach 68,14 53.355 1.277 €
Engelskirchen 26,30 20.829 1.263 €
Reichshof 23,51 19.885 1.182 €
Lindlar 25,03 22.517 1.112 €
Bergneustadt 23,01 20.809 1.106 €
Waldbrol 20,01 19.213 1.041 €
Morsbach 11,82 11.520 1.026 €
Oberbergischer 373,37 289.518 1.290 €
Kreis

U Quelle: Angaben des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik

- Geldumsatz pro Einwohner -
0€ 500 € 1.000 € 1.500 € 2.000 €

Nimbrecht | |

Hickeswagen | |

Radevormwald | \

Marienheide | |

Wiehl | \

Wipperfrth | |

Gummersbach | |

Engelskirchen | |

- Stadt / Gemeinde -

Reichshof | |

Lindlar | \

Bergneustadt | |

Waldbrél | |

Morsbach | \
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Tabelle: Flachenumsatz gegliedert nach Flachenumsatz/Gesamtflache

Stadt / Flachenumsatz Gesamtfliche” Flachenumsatz /
Gemeinde (ha) (ha) Gesamtfldache
(%)

Engelskirchen 234,63 6.307,4 3,7%
Hickeswagen 181,14 5.045,4 3,6%
Gummersbach 168,41 9.539,0 1,8%
Morsbach 57,20 5.597,8 1,0%
NUmbrecht 67,09 7.178,4 0,9%
Reichshof 105,78 11.462,5 0,9%
Marienheide 50,54 5.499,2 0,9%
Wiehl 45,48 5.326,9 0,9%
Bergneustadt 30,04 3.785,9 0,8%
Waldbrol 41,56 6.302,3 0,7%
Radevormwald 26,22 5.377,1 0,5%
Wipperfirth 56,97 11.816,1 0,5%
Lindlar 24,36 8.582,3 0,3%

Oberbergischer
Kreis
D Quelle: Vermessungs- und Katasteramt des Oberbergischen Kreises

1089,42 91.820,4 1,2%

- Flache [ha] -
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000

Engelskirchen ‘

Hickeswagen

Morsbach

NUmbrecht

Reichshof

Marienheide

Wiehl

Bergneustadt

- Stadt / Gemeinde -

Waldbrol

Radevormwald

Wipperfirth

Gummersbach F
|

\

|

\

|

\

F

F

F

F

F

|

\
Lindlar "

B Flachenumsatz O Gesamtflache
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Das Verhaltnis Freiraumflachen zu Siedlungsflachen betrug 2001
ahnlich wie in den vergangenen Jahren 82,0 % : 18,0 %.

Eine weitere Differenzierung dieser Flachen ergibt folgende Tabel-
le:

Tabelle: Freiraumflachen - Siedlungsflachen

- Freiraumflachen [%] -

Jahr landwirtschaftliche Wald Wasserflachen Abbau- /
Flachen Unland
1998 41,1 39,0 1,8 0,4
1999 41,0 39,0 1,8 0,4
2000 40,9 39,0 1,8 0,4
2001 40,7 39,0 1,8 0,4

- Siedlungsflachen [%] -

Jahr Hof- / Gebaude- StraBen, sonstige
Flachen Wege etc. Nutzungen
1998 10,6 6,5 0,5
1999 10,7 6,5 0,5
2000 10,8 6,5 0,5
2001 10,9 6,6 0,5

Quelle: Vermessungs- und Katasteramt des Oberbergischen Kreises; Hauptubersicht
der Liegenschaften

Durch die Struktur des Oberbergischen Kreises bedingt, findet man
heute im Kreis im wesentlichen folgende 6 Teilmarkte vor:

landwirtschaftliche Flachen (Landwirtschaft)
forstwirtschaftliche Flachen (Forstwirtschaft)
bebaute Flachen (bebaut)

unbebaute Flachen (unbebaut)
Wohnungseigentum (Wohnung)
Verkehrsflachen (Verkehr)

Dagegen spielt z.B. die Bestellung von Erbbaurechten im Oberber-
gischen Kreis eine verschwindend geringe Rolle, so dass sich kein
eigenstandiger Teilmarkt gebildet hat.

Auf den folgenden Seiten sind Tabellen und Grafiken Gber die An-
zahl der Kaufvertrage im Oberbergischen Kreis und in den kreisan-
gehodrigen Stadten und Gemeinden abgedruckt. Ebenso werden die
Flachen- und Geldumsatze im Jahr 2001 wiedergegeben.

Grundstiicksmarktbericht 2001
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage im Oberbergischen Kreis
( gegliedert nach den 6 Teilmarkten )

Jahr Landwirt-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr  Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1998 226 260 1.390 1.456 765 90 44 4.231
1999 178 183 1.371 1.203 781 93 21 3.830
2000 121 160 1.259 1.072 679 92 47 3.430
2001 143 177 1.357 1.112 678 102 37 3.606

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz im Oberbergischen Kreis ( Jahr 2001 )

[ha] 95,90 463,27 277,97 165,67 = 2,67 83,94 1.089,42
[€] 1.115.710 3.357.681 247.918.425 54.424.007 64.629.598 240.657 1.681.784 373.367.862

- Anzahl der Kaufvertrage -
00 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600

Landwirt-
schaft

0 200 4
Forstwirt- ?
\

schaft

bebaut

unbebaut

- Teilméarkte -

Wohnung

Verkehr

11998 11999 #2000 2001
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Zwangsversteigerungen

Die nachfolgende Tabelle enthadlt Daten zur Zwangsversteigerung
von Grundstlicken. Nach der letztjdhrigen Stagnation der regist-
rierten Fallzahlen ist im Berichtjahr 2001 ein besonders hoher An-
stieg zu verzeichnen. Effektiv gesehen hat sich die Zahl der
Zwangsversteigerungen nahezu verdoppelt.

Tabelle: Zwangsversteigerung von Grundsticken im Oberbergischen Kreis

Jahr 1997 1998 1999 2000 2001
Anzahl 22 43 58 54 106
[ha] 6 17 23 21 38
[DM] 5.025.115 17.216.422 10.984.330 10.471.600 15.775.163
[€] 2.569.301 8.802.617 5.616.199 5.354.044 8.065.713

- Anzahl der Zw angsversteigerungen -

0 20 40 60 80 100 120
1997 B
1998 |
2 \ \
£ 1999
|
2000 | ‘
2001 |
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Der Grundstiicksmarkt der kreisangehorigen Stadte und

Gemeinden

Stadt Bergneustadt

Bergneustadt liegt im Osten des Oberbergischen Kreises und
grenzt an die Stadt Gummersbach, die Gemeinde Reichshof und
den Kreis Olpe. Die héchste Erhebung liegt nérdlich des Landeplat-
zes ,Auf dem DUmpel®™ und erreicht eine Héhe von 507 m {ber NN.
Doérspe und Othe sind die gréBten Flussldufe im Stadtgebiet.

In Bergneustadt leben heute auf einer Flache von etwa 38 km2
rund 20.800 Einwohner. Die Industrie ist recht vielseitig mit
Schwerpunkten im Fahrzeugbau, in der Kunststoffverarbeitung und
im Maschinenbau.

An weiterflihrenden Schulen sind in Bergneustadt ein Gymnasium
und eine Realschule vorhanden. Die Bedeutung der Alfred-Nau-
Akademie reicht weit Uber die Stadt hinaus. Von den zahlreichen
Moglichkeiten der Freizeitgestaltung sind der Skilanglauf auf gut
praparierten Loipen sowie Motor- und Segelflug vom Landeplatz

'Auf dem Dimpel' aus besonders zu erwahnen.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Verkaufszahlen beim Wohnungseigentum sind mit 40 % ge-
genuber 2000 erheblich gestiegen, bleiben jedoch immer noch,
gegeniber den Vorjahren 1998 und 1999, deutlich zurick. Im
Teilmarkt der unbebauten Grundsticke konnte das Vorjahresni-
veau gehalten werden. Die Verkaufszahlen bei bebauten Grundsti-
cken sind deutlich um rd. 20 % gestiegen.

40 Wohnbaugrundsticke werden in dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 45 ,Silemickerfeld" ausgewiesen. Das Gebiet ist z.Z.
noch unerschlossen.

Zwischen Bergneustadt und der Gemeinde Reichshof besteht eine
interkommunale Zusammenarbeit flir das Gewerbegebiet Wald-
Wehnrath in Reichshof. Die Gewerbefldachen des Bauabschnittes III
sind alle vermarktet. Der IV. Bauabschnitt wird z.Z. erschlossen
und soll ab dem kommenden Frihjahr vermarktet und bebaut
werden. Das Gebiet des V. und VI. Bauabschnitts wurde auf einen
neuen V. Bauabschnitt verkleinert. Mit der ErschlieBung wird vo-
raussichtlich im Jahr 2003 begonnen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Bergneustadt

Jahr  Landwirt-

1998
1999
2000
2001

schaft
4

1
3
2

Forstwirt-

schaft

16
14
15
21

bebaut

85
78
76
92

unbebaut

97
75
49
48

Wohnung

57
74
30
42

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2001

[ha]
(€]

- Teilméarkte -

[0 1998

0,81
22.497

Landwirt-
schaft

Forstwirt-
schaft

Wohnung

Verkehr

0 1999

100.278

12,99

12,76

18.161.375
1) aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe

- Anzahl der Kaufvertrage -

20

40

2,64
1.405.379 3.304.499

60

Verkehr

80

11

12

0,15
15.070

Sonstige gesamter
Markt
2 261
0 253
1 179
1 218
0,69 30,04
2.556 23.011.654
100

@ 2000

2001
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Gemeinde Engelskirchen

Im Westen des Oberbergischen Kreises gelegen, grenzt Engelskir-
chen an den Rhein-Sieg-Kreis und an den Rheinisch-Bergischen-
Kreis. Kreisangehdrige Nachbarn sind Lindlar, Gummersbach und
Wiehl. Die héchste Erhebung befindet sich in der Nahe des Heck-
berges mit ca. 380 m Uber NN. Die Agger mit einigen Staus und
deren Nebenflisse Leppe und Wiehl sind die wichtigsten Gewasser.

Heute hat Engelskirchen rund 20.800 Einwohner bei einer Flache
von ca. 63 km2, Es sind vor allem Maschinenbau, Kunststoffverar-
beitung, Eisen-, Blech- und Metallwarenherstellung sowie Stahl-
verarbeitung, die das gemeindliche Arbeitsplatzangebot bestim-
men.

Die Gemeinde hat als weiterfiihrende Schulen ein Gymnasium und
eine Realschule. Ein modern eingerichtetes Krankenhaus und die
Aggertalklinik als Spezialklinik fir GefdaBerkrankungen sind aus
dem Gesundheitssektor zu erwahnen. Touristisch interessant sind
die Aggertalhdhle, Schloss Ehreshoven, das Schmiedemuseum

Olchens Hammer und das Industriemuseum in Engelskirchen.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Verkaufszahlen von unbebauten Grundstlicken sind weiterhin
ricklaufig. Im Bereich des Wohnungseigentums stiegen die Ver-
kaufszahlen wieder an, erreichten jedoch noch nicht das Niveau
der Jahre 1998 u. 1999. Der Teilmarkt bebaute Grundstiicke ist
weiterhin lebhaft.

In Loope-Staadt soll das neue Wohnbaugebiet Bergsiefen (BP-
Nr.57) mit etwa 38 Baugrundstlicken fiir Ein- und Zweifamilien-
hauser entstehen. Mit der ErschlieBung wird vermutlich Ende die-
sen Jahres, nach Abschluss des gegenwartigen Planverfahrens,
begonnen. Das etwa 2,7 Hektar groBe Gebiet wird von einem frei-
en Bautrager erschlossen und bebaut.

Neben den bestehenden Gewerbegebieten in Rinderoth sowie
Loope-Ehreshoven wurde das Gewerbegebiet Broich erschlossen,
welches bereits zu einem groBen Teil vermarktet worden ist.

Die wenigen noch zur Verfligung stehenden Flachen sollen nur an
ausgewahlte Betriebe verauBert werden.

Zwischen Engelskirchen und der Nachbargemeinde Lindlar besteht
eine interkommunale Zusammenarbeit flir die Erweiterung des
Gewerbegebietes Lindlar-Klause.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)

16 Grundstlicksmarktbericht 2001



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Jahr

1998
1999
2000
2001

[ha]
(€]

- Teilméarkte -

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Engelskirchen

Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige
schaft schaft
5 25 109 101 57 5 5
3 13 76 105 43 11 2
7 11 115 77 22 6 1
7 16 119 60 31 3 2
Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2001
5,45 206,53 11,87 9,10 - 0,19 1,49

79.333 1.227.942 18.532.135 2.966.111 3.283.118 54.777 158.215
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Gummersbach

Die Kreisstadt Gummersbach liegt zentral in der Mitte des Ober-
bergischen Kreises. Im Osten grenzt sie an den Markischen Kreis
und an den Kreis Olpe. Kreisangehotrige Nachbarn sind Bergneu-
stadt, Wiehl, Engelskirchen, Lindlar und Marienheide. Héchste Er-
hebung, auch des Kreises, ist die 518 m Uber NN hohe Homert.
Agger, Gelpe und Strombach sowie Genkel- und Aggertalsperre
sind die gréBten Gewasser.

Heute hat Gummersbach rund 53.400 Einwohner bei einer Flache
von etwa 95 kmz2. International bekannte Firmen im Stahl- und
Leichtmetallbau, der Papier verarbeitenden Industrie, der Elektro-
technischen Industrie und der Uber die Bedeutung eines gehobe-
nen Mittelzentrums beachtlich hinausreichende Dienstleistungssek-
tor belegen die Vitalitat der Gummersbacher Wirtschaft.

Das Bildungsangebot umfasst zwei Gymnasien, eine Gesamtschu-
le, zwei Realschulen, das Berufskolleg Oberberg, die Abteilung
Gummersbach der Fachhochschule Kéln mit den Schwerpunkten
Informatik, Elektrotechnik, Maschinenbau und Wirtschaftsingeni-
eurwesen sowie ein Studienzentrum der Fernuniversitat Hagen.
Von uberértlicher Bedeutung sind das Theater der Stadt Gum-
mersbach und das moderne Kreiskrankenhaus, das als akademi-

sches Lehrkrankenhaus der regionalen Spitzenversorgung dient.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Fallzahlen des Teilmarktes unbebaute Grundsticke sind wei-
terhin ricklaufig (-15 %). Dahingegen hat sich der Teilmarkt Woh-
nungseigentum wieder an die Zahlen der Jahre 1998 u. 1999 an-
gepasst. Die Nachfrage nach bebauten Grundstiicken war weiterhin
lebhaft.

In Windhagen entsteht z.Z. das neue Wohnbaugebiet Windhagen-
West. Der 1. Abschnitt am Hellberg ist bereits realisiert. Der 2.
Abschnitt befindet sich noch im Bauleitplanverfahren.

Weitere Wohnbaufldchen sollen auch im GroBraum Strombach-
Karlskamp entstehen.

Dazu kommen noch Baugrundstiicke fir Einfamilienhauser sowie
Geschosswohnungsbau in dem Neubaugebiet Peter-Kénig-Strale-
Nord, als Teil der EntwicklungsmaBnahme Berstig. Mit der Er-
schlieBung wird erst gegen 2004 gerechnet.

Die ausgewiesenen Flachen im Gewerbegebiet Windhagen-West
sind von den Gewerbetreibenden angenommen worden. In diesem
Gebiet wurde auch das Griinder- und Technologiezentrum errich-
tet. Der 1. Bauabschnitt ist bis auf wenige Restflachen vermarktet.
Mit dem 2. Bauabschnitt wird das Gewerbegebiet Windhagen-West
zur Westtangente hin erweitert. Der B-Plan dafir hat inzwischen
Rechtskraft erlangt und mit seiner Umsetzung soll im Herbst be-
gonnen werden.

Der Bereich des ehemaligen ,Steinmiller*-Geléndes soll in abseh-
barer Zeit in Richtung Mischgebiet tiberplant werden.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Gummersbach

Jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung  Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1998 17 62 236 248 173 31 2 769
1999 13 41 280 175 160 10 4 683
2000 7 21 230 149 121 19 6 553
2001 10 38 256 126 157 16 10 613

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2001

[ha] 3,80 31,45 95,62 16,67 - 0,08 20,79 168,41
[€] 34.174  247.270  48.409.595 5.899.438 12.939.864 13.704 592.781  68.136.826
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Hiickeswagen

Hickeswagen liegt im Norden des Oberbergischen Kreises, an den
Rheinisch-Bergischen Kreis und die Stadt Remscheid angrenzend.
Kreisangehdrige Nachbarn sind Radevormwald und Wipperfirth.
Die héchsten Erhebungen im Nordosten des Stadtgebietes liegen
um 375 m Uber NN. Wupper, Wuppertalsperre und Bevertalsperre
sind die bedeutendsten Gewasser.

Heute weist Hlckeswagen bei einer Flache von ca. 50 km2 rund
16.500 Einwohner auf. In der o&rtlichen Industrie dominiert der
Maschinenbau mit etwa 60 % der Beschaftigten im verarbeitenden
Gewerbe. Weitere groBere Bereiche sind die Eisen-, Blech- und
Metallwarenindustrie sowie die Elektrotechnik. Die Gewerbegebiete
Kobeshofen und Winterhagen bewirken eine Erweiterung der ortli-
chen Produktionspalette. Mit der ErschlieBung des Gewerbegebie-
tes Winterhagen-Scheideweg ist in Abstimmung mit den Bemi-
hungen der Stadt Remscheid in Bergisch Born ein interkommunaler
Ansatz der Gewerbeférderung gefunden worden.

Das schulische Angebot umfasst eine Realschule und das Ver-
bands-Berufskolleg Bergisch Land in Wermelskirchen. Hlckeswa-
gen weist stadtkernnah ein modernes Freizeitbad auf. Das Hei-
matmuseum im ehemals gréflichen Schloss, die gut erhaltene his-
torische Altstadt und das Naherholungsgebiet Bevertalsperre sind

eine Empfehlung wert.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

In den beiden Hauptteilmdrkten bebaute u. unbebaute Grundsti-
cke sind die Verkaufszahlen deutlich angestiegen (unbebaut Uber
50 %). Der Bereich Wohnungseigentum ist konstant auf Vorjah-
resniveau.

Wohnbauflachen stehen vor allem in den Bereichen Hamblichen,
Etapler Platz, Hartkopsbever, Heidt, Pixwaag, Ruhmeshalle und
WeststraBe zur Verfligung. Diese Baugebiete wurden Uberwiegend
durch freie Bautrager erschlossen und vermarktet.

Das Gewerbegebiet Winterhagen-Scheideweg, mit etwa 38 Hektar
Gesamtflache, ist bereits Giberwiegend vermarktet.

Der II. Bauabschnitt ist mittlerweile erschlossen. Die Vermarktung
ist stetig vorangeschritten, es sind aber noch Flachen in beiden
Abschnitten vorhanden.Mit der ErschlieBung des III. Bauabschnitts
(ClarenbachstraBe) wird voraussichtlich im Jahr 2003 begonnen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Hickeswagen

Jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1998 17 3 89 58 55 15 7 244
1999 4 100 71 52 8 0 241
2000 2 71 58 45 11 197
2001 5 82 89 45 3 6 234

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2001

[ha] 1,62 113,92 18,42 8,07 - 0,09 39,02 181,14
[€] 15.660 857.497 16.892.172 3.927.666 4.360.940  3.003 200.062 26.257.000
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Lindlar

Lindlar liegt im Westen des Oberbergischen Kreises. Kreisangeh6-
rige Nachbarn sind Wipperflirth, Marienheide, die Kreisstadt Gum-
mersbach und Engelskirchen. Nach Westen hin grenzt die Gemein-
de an den Rheinisch-Bergischen Kreis. Hochste Erhebung ist mit
376 m Uber NN der Steinberg. Lindlarer Silz, Leppe und Lennefer
Bach sind die gréBten Gewadsser.

Heute hat Lindlar rund 22.500 Einwohner bei einer Gemeindeflache
von etwa 86 km2. Das Leppetal als traditioneller Stahlverarbei-
tungsstandort und die Gewerbegebiete Horpe-Klause und Homme-
rich bilden die Schwerpunkte des industriellen Sektors in Lindlar.

Neben einem angemessenen Angebot an privaten Dienstleistungen
sind in Lindlar die Realschule, das Gymnasium und das eigene
Krankenhaus erwahnenswert. Das Freilichtmuseum mit benachbar-
tem Freizeitpark und Hallenbad, der Golfplatz bei Schloss Georgs-
hausen und das Segelfluggeldnde Bergische Rhén runden das Ge-

samtbild der Gemeinde ab.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Der Teilmarkt unbebaute Grundstiicke ist weiter ricklaufig. Die
Bereiche Wohnungseigentum und bebaute Grundstiicke stiegen mit
11 % bzw. 18 % leicht an. Insgesamt wurde beim Geldumsatz das
Vorjahresniveau erreicht.

Sitdwestlich vom Ortskern Lindlar erfolgt z.Z. die ErschlieBung des
Baugebietes Lindlar-West auf einer Gesamtflache von ca. 16 ha.
Die Nettobauflache betragt ca. 11 ha. Es werden Grundstlicke in
GrdBen von ca. 300 m2 - 1000 m2 angeboten. In diesem Gebiet
wurden eine Grundschule und ein Kindergarten errichtet. Ein gro-
Ber Kinderspielplatz soll zentral im Baugebiet realisiert werden. Die
ersten privaten Wohnhauser wurden bereits fertiggestelit.

Sudlich angrenzend an die bestehenden Wohnbaugebiete des
Ortskerns von Lindlar entsteht das Wohnbaugebiet ,Am Alten-
rather Feld". Neben einer weiteren Grundschule entstehen hier
ca. 45 Baugrundstlicke fir Einzel- und Doppelhauser.

Weitere 12 bis 15 Baugrundstiicke sollen mit dem Bebauungsplan
52A, im Bereich 6stlich Altenrath-Ponyweg, ausgewiesen werden.
Die ErschlieBung erfolgt voraussichtlich ab Frihjahr 2003 von ei-
nem privaten ErschlieBungstrager.

In der Erweiterung des Gewerbegebietes Industriepark-Klause
(Bauabschnitt IV) haben sich bereits einige Betriebe angesiedelt,
so dass dieser Bereich fast vollsténdig vermarktet ist. Eine zusatz-
liche Ausweisung von Gewerbeflachen in den Bauabschnitten V und
VI stidwestlich und nordwestlich des Industrieparks ist geplant.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Lindlar

Jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1998 13 12 116 89 51 5 4 290
1999 21 2 92 84 41 4 4 248
2000 6 7 67 69 28 8 1 186
2001 4 9 79 63 31 5 1 192

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2001

[ha] 3,19 4,45 12,68 3,91 - 0,11 0,02 24,36
[€] 36.717 37.958 16.840.649 3.881.334 4.236.223 1.586 281 25.034.748
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Marienheide

Im Sidden grenzt Marienheide an die Kreisstadt Gummersbach.
Weitere Nachbarn sind Lindlar, Wipperflirth und im Nordosten der
Markische Kreis. Hochste Erhebung ist der Unnenberg mit 506 m
Uber NN. Auf Marienheider Gebiet entspringen die Wupper, hier
noch Wipper geheiBen, und die Leppe. Brucher- und Lingese-
talsperre dienen der Niedrigwasseraufhéhung der Wupper und sind
wegen ihres Freizeitwertes geschatzt.

Marienheide zahlt heute rund 13.500 Einwohner bei einer Flache
von etwa 55 kmz2. Die industrielle Produktionspalette umfasst die
Herstellung von Eisen-, Blech-, Metallwaren, Maschinenbau, Elekt-
rotechnische und Kunststoff verarbeitende Industrie. Industrielle
Schwerpunkte bilden die Gewerbegebiete Marienheide, Rodt und
Kalsbach.

Als weiterflihrende Schule ist eine Gesamtschule am Ort. Sehens-
wert sind die Klosterkirche in Marienheide, die alte Wehrkirche in
Millenbach, Haus Dahl als Dependance des Museums Schloss
Homburg und die Schlosskirche zu Gimborn. Schloss Gimborn
selbst beherbergt das Informations- und Bildungszentrum der in-

ternationalen Polizei-Assoziation.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Verkaufszahlen beim Wohnungseigentum haben sich auf das
Niveau der Jahre 1999 und 2000 eingependelt. Die Zunahme beim
Umsatz der unbebauten Grundstiicke von ca. 32 % basiert vor
allen Dingen auf der Vermarktung des Neubaugebietes Rodt. Der
sprunghafte Anstieg von 50 % im Teilmarkt bebaute Grundstlicke
fiihrte letztendlich zu einem Geldumsatzplus von ca. 32 % gegen-
Uber 2000.

Am Rande der Ortschaft Rodt wird gegenwartig ein neues Bauge-
biet (BP 7N) mit 62 Baugrundstlicken von privater Hand erschlos-
sen. Wegen der o6ffentlichen Férderung handelt es sich groBtenteils
um 400 m2- Wohnbaugrundstiicke. Im siiddstlichen Bereich des
Baugelandes ist auch Mischgebiet ausgewiesen.

Die ehemaligen militérischen Liegenschaften werden wie folgt um-
gewandelt: In Griemeringhausen entsteht ein Gewerbegebiet und
am Hermannsberg wird eine Wohnbauflache ausgewiesen. Fiir bei-
de Gebiete sind rechtskraftige B-Plane aufgestellt worden. Mit der
ErschlieBung des Gewerbegebietes wird dieses Jahr begonnen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Marienheide

Jahr Landwirt- Forstwirt-
schaft schaft

1998 15 15
1999 11 7
2000 7

2001 14 5

bebaut

unbebaut

Wohnung Verkehr

u U1 O -~

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2001

[ha] 10,23 10,57

16,71

11,93

[€] 110.525 98.132 12.240.676 4.087.226 2.337.013
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Morsbach

Morsbach liegt im Siiden des Oberbergischen Kreises. Kreisange-
hérige Nachbarn sind Waldbrél und Reichshof. Nach Osten und
Siden hin grenzt Morsbach an das Land Rheinland-Pfalz. Tief ein-
geschnittene Taler und bedeutender Waldreichtum bestimmen bei
Hoéhenlagen von 180 - 440 m Gber NN den Charakter der Gemein-
de. GroBere Gewadsser sind Wisser und Holpebach, beides Neben-
fliisse der Sieg.

In der Gemeinde Morsbach leben heute rund 11.500 Menschen.
Die Gemeindefléche liegt bei 56 km2. Gemessen am Arbeitsplatz-
angebot hat Morsbach einen beachtlichen Aufschwung genommen.
Waren noch vor dem Zweiten Weltkrieg einige Holzsagewerke fir
die Industrie bestimmend, so stehen heute Unternehmen der
Kunststoffverarbeitung, der Holzverarbeitung und der Metallverar-
beitung im Vordergrund. Das dem Ortskern benachbarte Gewerbe-
gebiet Schlechtingen beherbergt die meisten Industriebetriebe. In
Lichtenberg ist eine Erweiterung des gewerblichen Ansatzes vorge-
sehen.

Mit der Haupt- und Realschule weist Morsbach weiterfiihrende
Schulen auf. Gymnasium, Gesamtschule und Kreiskrankenhaus im
benachbarten Waldbrdél sind gut zu erreichen. Sehenswert sind die

alte romanische Basilika in Morsbach sowie die Burg Volperhausen.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Auffallend ist, dass in allen Teilmarkten ein z.T. deutlicher Anstieg
der Fallzahlen zu verzeichnen ist. Insbesondere der Bereich der
unbebauten Grundstiicke stieg um ca. 45 % auf 64 Verkaufsfalle
an. Der Gesamtflachenumsatz erhdhte sich von 35,41 ha in 2000
auf 57,20 ha in 2001 (+62 %), wogegen der Gesamtgeldumsatz
lediglich um 15 % anstieg.

Mit der ErschlieBung des neuen Wohngebietes in Erblingen (BP 14)
wird in 2002 begonnen. Die Grundstlicke kdnnen voraussichtlich
ab 2003 bebaut werden.

Fir den Bebauungsplan Morsbach-Nordwest (BP 44) ist der Auf-
stellungsbeschluss gefasst worden. Der Bau der ErschlieBungsanla-
gen soll in 2002 beginnen. Der 1. Bauabschnitt umfasst etwa 30
Grundstuicke.

Neue Gewerbeflachen sollen im Bereich ,Lichtenberg-Nordwest"
ausgewiesen werden. Fur dieses Projekt gibt es eine interkommu-
nale Zusammenarbeit mit der Stadt Waldbrél und der Gemeinde
Nimbrecht. Die Gemeinde hat dazu einen B-Plan aufgestellt und
als Satzung beschlossen. Mit der Umsetzung wird vorraussichtlich
in 2003 begonnen.

Die Flachen fir das Gewerbegebiet am Ortsrand von Morsbach
zwischen der ,BahnhofstraBe" und der ,Wisser-Aue" werden be-
reits vermarktet und sind teilweise schon bebaut. Flr eine Erweite-
rung dieses Gewerbegebietes in Richtung Westen zwischen ,,Bahn-
hofstraBe" und ,Am Mihlengraben™ befindet sich z.Z. ein B-Plan in
Aufstellung.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Morsbach

Jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1998 20 12 65 65 6 6 0 174
1999 13 14 63 50 5 4 1 150
2000 3 12 58 44 4 8 3 132
2001 17 13 61 64 7 17 4 183

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2001

[ha] 10,40 14,38 8,58 19,58 - 0,51 3,75 57,20
[€] 126.617 152.833 8.569.691 2.253.688 608.437 41.457 62.963 11.815.686
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Niimbrecht

Nimbrecht liegt im Sidwesten des Oberbergischen Kreises. Der
Gemeinde ist Wiehl, Reichshof und Waldbrdol benachbart. Im Wes-
ten grenzt sie an den Rhein-Sieg-Kreis. Die Gelandehdéhen bewe-
gen sich zwischen 160 und 340 m Uber NN. Die Broél, auch Hom-
burger Brol genannt, durchflieBt den nérdlichen Teil des Gemein-
degebietes.

Heute hat NUmbrecht bei einer Flache von etwa 72 km2 rund
17.000 Einwohner. Eine abwechslungsreiche Landschaft, der haufi-
ge Wechsel von Wald und Feld und klimatische Vorziige laden den
Fremden zum Verweilen ein. Nimbrecht ist einer der wenigen heil-
klimatischen Kurorte in Nordrhein-Westfalen. Die im Jahre 1995
eroffnete Rhein-Sieg-Klinik stellt eine beachtliche Erweiterung des
Kurangebotes dar. Schloss Homburg beherbergt das Museum des
Oberbergischen Landes und gehort zu den Attraktionen der Ge-
meinde. Betriebe der Kunststoffverarbeitung, der Papier- und Pap-
peverarbeitung und des Maschinenbaus pragen den industriellen
Sektor.

Neben Schloss Homburg sind die Schlosskirche Nimbrecht und die
'Bunte Kerke' in Marienberghausen einen Besuch wert. Der groB-
zligig angelegte Kur- und Erholungspark sowie Theater- und Kon-
zertveranstaltungen im 'Kurhaus' ziehen Kurgaste wie Einheimi-

sche an.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Kauffélle in den Bereichen Landwirtschaft sowie unbebaute
Grundstlicke sind weiterhin ricklaufig. Ebenso ist noch ein leichter
Rickgang beim Teilmarkt Wohnungseigentum zu verzeichnen.
Dagegen sind die Fallzahlen bei bebauten Grundstlicken um ca.
31 % gestiegen und erreichen mit einem Geldumsatz von rd. 20,9
Mio € eine Zunahme von rd. 46 % gegenlber dem Jahr 2000.

Die ErschlieBung des im Vorhaben- u. Entwicklungsplan (VEP)
Nr. 15 erfassten Neubaugebietes Breidenbacher Weg ist mittler-
weile abgeschlossen. Die Vermarktung der etwa 39 Baugrundsti-
cke hat begonnen.

Um zusatzliche Gewerbeflachen auszuweisen, besteht eine inter-
kommunale Zusammenarbeit mit der Gemeinde Morsbach und der
Stadt Waldbrél fir das neue Gewerbegebiet ,Lichtenberg-
Nordwest". Die Gemeinde erweitert dafiir das Gewerbegebiet ,El-
senroth™ mit einem inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplan und
einem 2. Bebauungsplan, der voraussichtlich zum Jahresende 2002
Rechtskraft erlangt.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)

28 Grundstlicksmarktbericht 2001



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Nimbrecht

Jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige
schaft schaft

1998 31 16 92 165 34 7 9

1999 23 13 100 130 36 4 2

2000 17 13 90 120 32 4 3

2001 11 14 118 110 29 9 1

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2001

[ha] 8,74 8,50 25,17 22,46 - 0,12 2,10
[€] 101.540  72.680 20.896.586 4.751.808 3.162.315 11.405 35.279
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Stadt Radevormwald

Radevormwald ist die nérdlichst gelegene Stadt im Oberbergischen
Kreis. Sie grenzt an Remscheid und Wuppertal, den Ennepe-Ruhr-
Kreis, den Markischen Kreis und im Oberbergischen Kreis an die
Stadte Hlckeswagen und Wipperflirth. Die hdéchsten Erhebungen
im Stadtgebiet liegen bei 400 m Uber NN. Wupper, Wuppertalsper-
re und Uelfe sind die bedeutenden Gewasser.

Heute hat Radevormwald rund 24.700 Einwohner bei einer Flache
von etwa 54 km2. Die Industrie ist sehr vielseitig ausgerichtet.
Kleine und mittlere Betriebe herrschen vor. Gewichtigste Branche
ist die Kunststoffverarbeitung, gefolgt von der Stahlverformung,
der Elektrotechnischen Industrie, dem Maschinenbau und der Me-
tallverarbeitung.

Radevormwald verfligt Gber ein Gymnasium, eine Realschule und
ein gut ausgestattetes Krankenhaus. Die Sportschule des Landes-
sportbundes, die Bildungsstatten der Barmer Ersatzkasse und ei-
ner evangelischen Gesellschaft sowie das Trainingszentrum der
City-Bank AG bereichern den Dienstleistungssektor. Im Freizeitbe-
reich sind das Segelfluggeldnde und die dem Stadtgebiet benach-

barten Talsperren erwdhnenswert.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

In 2001 verzeichnet Radevormwald im Bereich der bebauten
Grundstlicke und des Wohnungseigentums eine deutliche Zunahme
der Kauffalle. Dies fihrt dazu, dass der Gesamtgeldumsatz um rd.
14 % gegeniber 2000 angestiegen ist. Im Teilmarkt unbebaute
Grundstiicke ist ein deutlicher Riickgang zu verzeichnen.

Fir das neue Wohnbaugebiet, Bebauungsplan Laaker-Felder, ist
der Aufstellungsbeschluss gefasst worden.

Weitere Wohnbaufldchen werden von einem privaten Investor auf
einem ehemaligen Firmengeldnde an der BahnstraBe angeboten.
Die Wohnbebauung ,FontanestraBe™ ist zu etwa 80 % fertig.

Am Stadtrand von Radevormwald wird z.Z. der Bauabschnitt 1A
(BP 90) des Gewerbegebietes Ost (Bereich ,Schittendeich™) er-
schlossen. Dieser Bauabschnitt hat eine GréBe von ca. 17 ha. Die
Gewerbeflachen sind grdBtenteils vermarktet. Ein anschlieBender
2. Bauabschnitt befindet sich in der Planung.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Radevormwald

Jahr  Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1998 6 5 96 89 79 6 2 283
1999 9 12 97 39 84 5 1 247
2000 9 8 83 64 74 5 5 248
2001 2 2 105 52 100 3 - 264

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2001

[ha] 0,82 0,38 15,55 8,92 - 0,55 - 26,22
[€] 2.469 8.371 21.022.095 3.546.992 10.475.510 18.266 35.073.703
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Gemeinde Reichshof

Reichshof liegt im Sidosten des Oberbergischen Kreises. Kreisan-
gehoérige Nachbarn sind Morsbach, Waldbrdl, Nimbrecht, Wiehl,
Gummersbach und Bergneustadt. Im Osten grenzt die Gemeinde
an den Kreis Olpe und an Rheinland-Pfalz. Hochste Erhebung ist
die Silberkuhle mit 514 m Uber NN. Wiehl, Wiehltalsperre und
Steinagger sind die bedeutenden Gewadsser.

Mit einer Flache von etwa 115 km?2 ist Reichshof die zweitgroBte
Gemeinde im Oberbergischen Kreis. Die Einwohnerzahl liegt bei
rund 19.900. Wesentliche Erwerbszweige sind die Herstellung von
Eisen-, Blech- und Metallwaren, Baugewerbe, Fahrzeugbau, Elekt-
rotechnik und Maschinenbau.

Rund um den heilklimatischen Kurort Eckenhagen hat sich der
Fremdenverkehr zu einem Wirtschaftsfaktor entwickelt. Sehens-
wert sind die barocke Pfarrkirche in Eckenhagen und die ehemalige
grafliche Rentei in Denklingen, dem Verwaltungssitz der Gemein-
de. Kurgasten und Urlaubern sind das Freizeitbad Eckenhagen und
das Blockhausgebiet, letzteres wohl das gréBte und bekannteste
Wintersportgebiet im Oberbergischen Land, ein Begriff.

Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

In den Bereichen bebaute und unbebaute Grundstiicke fallen die
Verkaufszahlen unter das Niveau des Jahres 1998 zurlick. Lediglich
im Teilmarkt Wohnungseigentum ist eine deutliche Zunahme der
Verkaufe zu verzeichen.

Wohnbauflachen fir Ein- und Zweifamilienhauser mit jeweils 20 -
50 Wohneinheiten werden in Eckenhagen, Denklingen und Sinspert
entwickelt.

Zwischen Bergneustadt und der Gemeinde Reichshof besteht eine
interkommunale Zusammenarbeit flir das Gewerbegebiet Wald-
Wehnrath in Reichshof. Die Gewerbeflachen des III. Bauabschnit-
tes sind alle vermarktet. Der IV. Bauabschnitt wird z.Z. erschlos-
sen und soll ab dem kommenden Frihjahr vermarktet und bebaut
werden. Das Gebiet des V. und VI. Bauabschnitts wurde auf einen
neuen V. Bauabschnitt verkleinert. Mit der ErschlieBung wird vor-
aussichtlich im Jahr 2003 begonnen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Jahr

1998
1999
2000
2001

[ha]
(€]

- Teilméarkte -

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Reichshof

Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft

29 35 102 114 17 2
23 20 95 135 33 3
23 33 113 132 21 13
29 25 97 104 29 14

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2001

21,62 30,88 18,02 22,59 - 0,35
308.388 301.479 15.246.935 4.556.132 2.935.390 27.356
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Stadt Waldbraol

Waldbrol liegt im Siden des Oberbergischen Kreises, den Gemein-
den Morsbach, Nimbrecht und Reichshof sowie dem Rhein-Sieg-
Kreis benachbart. Die hdochsten Erhebungen reichen an 400 m Uber
NN heran. An Gewassern sind der Waldbrdlbach und der Schnér-
ringer Bach zu erwahnen.

Die Stadt Waldbrdl hat heute rund 19.200 Einwohner bei einer Fla-
che von etwa 63 km2. Mit dem Gewerbegebiet Boxberg wurde flr
die Waldbréler Industrie eine verlassliche Grundlage geschaffen.
Dariuber hinaus ist der Dienstleistungssektor in Waldbrél von Ge-
wicht.

Waldbrol weist Gymnasium, Gesamtschule, Realschule und Berufs-
kolleg auf. Das Kreiskrankenhaus Waldbrél ist akademisches Lehr-
krankenhaus und dient der regionalen Spitzenversorgung. Auch ist
die Stadt Sitz weiterer Behérden. Sehenswert ist die evangelische
Kirche mit Turm und Taufstein aus dem 12. Jahrhundert. Uberregi-

onale Bedeutung hat der Waldbrdéler Vieh- und Krammarkt.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Nach dem Rickgang der Verkaufszahlen von unbebauten Grund-
stiicken in den Jahren 1999/2000 hat sich dieser Teilmarkt wieder
erholt. Beim Wohnungseigentum sind die Verkaufszahlen erwar-
tungsgemaB wieder auf das Niveau der Jahre 1998/1999 zuriick-
gegangen.

Der 1. Bauabschnitt des Wohngebiets Léher Weg in Bischerhof ist
noch nicht vollstéandig vermarktet. Die Vermarktung des 2. Bauab-
schnitts lduft demnachst an.

Mit der ErschlieBung des Teilgebiets ,Boxberg IV" sind die Gewer-
beflachen in Hermesdorf nunmehr vollsténdig nutzbar. Z.Zt. ste-
hen hier noch ca. 3 ha Industriebauflachen zur Verfligung.

Zur weiteren Bereitstellung von Gewerbeflachen befindet sich
Waldbrél in einer interkommunalen Zusammenarbeit mit der Ge-
meinde Morsbach und der Gemeinde Nimbrecht beziiglich des
Gewerbegebietes ,Lichtenberg-Nordwest". Hierflir hat Waldbroél
den Gewerbepark ,Hermesdorf 2" im Teilgebiet ,Boxberg V" aus-
gewiesen und einen rechtskraftigen Bebauungsplan aufgestellt.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Waldbrél

Jahr Landwirt-

Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung  Verkehr Sonstige

schaft schaft
1998 32 20 106 140 48 2 3
1999 32 14 92 66 41 5 1
2000 16 9 94 77 131 8 2
2001 14 10 92 107 51 6 1
Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2001
[ha] 10,25 7,65 12,59 10,91 - 0,05 0,11
[€] 80.922 51.732 13.420.485 3.932.011 2.442.840 14.151 65.957
- Anzahl der Kaufvertrage -
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Stadt Wiehl

Wiehl liegt nahezu zentral im Oberbergischen Kreis, direkt an der
Autobahn A4 Kéln - Olpe. Das Stadtgebiet grenzt im Norden an die
Kreisstadt Gummersbach, im Westen an die Gemeinde Engelskir-
chen und den Rhein-Sieg-Kreis, im Siden an die Gemeinde Nim-
brecht und im Osten an die Gemeinde Reichshof. Héchste Erhe-
bung ist der Immerkopf mit 364 m (ber NN. Von Sidost nach
Nordwest durchquert der Fluss Wiehl das Stadtgebiet, um in die
Agger zu minden.

Wiehl hat heute rund 26.500 Einwohner bei einer Flache von gut
53 km2. Die gemeindliche Produktionspalette zeigt Erzeugnisse des
Fahrzeug- und Maschinenbaus, der Stahlverarbeitung und der
Kunststoffverarbeitung sowie der Chemischen Industrie.

In Wiehl befinden sich ein Gymnasium, eine Realschule und eine
Hauptschule. Im Freizeitbereich sind insbesondere der stadtische
Freizeitpark, die Tropfsteinhdhle, das sonnenbeheizte Freibad, die
Eissporthalle und die Motocross-Rennstrecke in Bielstein zu nen-
nen. Im Jahre 2001 neu hinzugekommen ist eine Scaterbahn im

Wiehler Ortskern.
Quelle: Stadt Wiehl, FB 6 Stadtentwicklung und Umwelt

Die Verkaufszahlen der bebauten Grundstiicke sind in 2001 um
12 % zuriickgegangen. Im Teilmarkt Wohnungseigentum betragt
der Rickgang 35 % und erreicht mit 50 Verkaufen den bisherigen
Tiefststand seit 1992. Der Geldumsatz insgesamt ist um ca. 22 %
gefallen.

Neben den Gewerbegebieten Marienhagen und Drabenderhéhe
wurde mit der ErschlieBung des an der BAB A4 gelegenen Gewer-
begebietes Bomig weiterer Raum flir expandierende Unternehmen
bereitgestellt.

Im Jahre 2001 wurden die beiden Dienstleistungsbereiche in Ober-
bantenberg (OststraBe) und in Heckelsiefen (Oberwiehler StraBe)
neu erschlossen.

Durch ein in der Aufstellung befindliches Stadtentwicklungskonzept
2001 soll untersucht werden, welche Wohnbauland- und Gewerbe-
flachenreserven unter demografischen Gesichtspunkten erforder-
lich sind und in 6kologischer Hinsicht noch erschlossen werden
kénnen. Vor allem die Standortsicherung von vorhandenen Betrie-
ben ist ein wichtiger Teil der Stadtentwicklung.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Wiehl

Jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft
1998 19 20 141 164 75 3
1999 6 16 134 133 85 11
2000 8 16 143 114 77
2001 16 10 126 120 50
Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2001
[ha] 7,09 5,15 17,50 13,39 - 0,01
[€] 82.802 33.259 24.318.139 5.625.361 5.908.242 2.568
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Stadt Wipperfiirth

Wipperfirth liegt im ndérdlichen Teil des Oberbergischen Kreises.
Im Westen grenzt die Stadt an den Rheinisch-Bergischen Kreis, im
Osten an den Markischen Kreis. Kreisangehérige Nachbarn sind
Hickeswagen, Radevormwald, Marienheide und Lindlar. Die héchs-
ten Erhebungen erreichen knapp 400 m Uber NN. GréBere Gewds-
ser sind die Wipper, ab Ohl Wupper geheiBen, Neyetalsperre und
Silbertalsperre. Darlber hinaus gehdren Teile der Kerspe- und der
Bevertalsperre zum Stadtgebiet.

Heute hat Wipperfirth rund 23.200 Einwohner bei einer Flache von
118 km2. Elektrotechnische Industrie, Kunststoffverarbeitung und
Maschinenbau sind die bedeutendsten Industriezweige. Im priva-
ten und offentlichen Dienstleistungssektor weist Wipperflirth nach
wie vor einen starken Besatz auf (Finanzamt, Arbeitsamt-
Nebenstelle, Amtsgericht, Forstamt).

Neben einem Krankenhaus weist Wipperfirth u.a. eine Hauptschu-
le, eine Realschule, zwei Gymnasien sowie das Berufskolleg Ober-
berg auf. Von wirtschaftlicher Bedeutung ist der Verkehrslande-
platz Neye mit einer Vielzahl von Starts und Landungen auch im
Geschaftsreiseverkehr. Sehenswert ist die romanische Pfarrkirche
St. Nikolaus. Beliebte Ausflugsziele sind die Talsperren im Stadt-
gebiet sowie die Uberwiegend durch Fachwerk geprdgte Innen-
stadt.

Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Nach den Rickgangen der Verkaufszahlen im Jahr 2000 kann in
fast allen Teilmarkten eine deutliche Zunahme fir 2001 verzeich-
net werden. In den Bereichen unbebaute Grundstlicke (+53 %)
und Wohnungseigentum (+14 %) wurden starke Geldzuwéachse
registriert, die zu einer Zunahme des Gesamtgeldumsatzes von rd.
14 % flhrten.

Wohnbauflachen stehen z.Z. in den Bereichen Felderhofer Kamp,
Siebenborn-West und Agathaberg bereit.

Des Weiteren wird ein Bebauungsplan in Wipperflirth-Hilgers-
bricke aufgestellt.

In der Stadt Wipperfiirth ist das Gewerbegebiet ,TalstraBe™ kom-
plett vermarktet.

Im neuen Gewerbegebiet ,Weinbach-Klingsiepen™ sind bereits
50 % der Gewerbeflachen des 1. Bauabschnittes vermarktet. Die
Weiterentwicklung des 2. Bauabschnittes hat begonnen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Juli 2002.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Wipperfirth

Jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1998 18 19 89 59 83 7 1 276
1999 17 13 86 80 99 11 2 308
2000 10 5 69 57 70 3 218
2001 13 9 55 87 80 7 2 253

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2001

[ha] 11,88 16,42 12,50 15,50 - 0,41 0,26 56,97
[€] 114.066 168.250 13.367.892 7.590.861 8.635.207 21.934  69.642 29.967.852
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Bodenwerte

Forstwirtschaftliche Flachen

schlossen.

ohne Aufwuchs wieder:

Tabelle: Kaufpreise — Forstwirtschaft 2001

Stadt / Gemeinde Durchschnittspreis
ohne Aufwuchs
[€/m2] aus (Anz.) ermittelt

Bergneustadt 0,43 (6)
Engelskirchen 0,31 (2)
Gummersbach 0,40 (4)
Hickeswagen - -

Lindlar - -

Marienheide - (1)
Morsbach 0,45 (3)
Nimbrecht 0,33 (3)
Radevormwald 0,75 (2)
Reichshof 0,50 (2)
Waldbrdl 0,47 (4)
Wiehl b (1)
Wipperfurth - -

Oberbergischer Kreis 0,42 (28)

) aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe

Dur

Im Oberbergischen Kreis wurden im Jahr 2001 mit 177 forstwirt-
schaftlichen Kaufvertragen etwa 10% mehr als im Vorjahr abge-

Der Umsatz dieser Flachen betrug 463,3 ha. Das entspricht 1,3%
der gesamtforstwirtschaftlichen Flache des Kreises.
Aus den 177 Kaufvertréagen wurden 28 auswertbare Vertrage aus-
gewadhlt, die entweder die Eintragung ,,ohne Aufwuchs" hatten oder
bei denen vom Preis her zu vermuten war, dass dieser den Auf-
wuchs nicht beinhaltet. Die nachfolgende Tabelle gibt gemeinde-
weise die Ergebnisse der forstwirtschaftlichen Bodenpreise mit und

chschnittspreis

mit Aufwuchs
[€/m2] aus (Anz.) ermittelt

1,06
0,90
1,23
0,92
1,23
0,95
0,99
1,27
D
1,08
1,30
0,90
0,90
1,08

(9
(9
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(4)
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(4)
(1)
(9
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(75)
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Eine Untersuchung, ob regional unterschiedliche forstwirtschaftli-
che Bodenpreise gezahlt werden, zeigt auf der Basis der Werte von
2001 keinen signifikanten Trend.

Der Mittelwert aller 28 untersuchten Kauffdlle von forstwirtschaftli-
chen Flachen ohne Aufwuchs betragt 0,42 €/m?. Somit wird das
Niveau der Vorjahre wiederum bestatigt.

Nach sachverstdandigem Ermessen wird hieraus als mittlerer
Ausgangswert fiir forstwirtschaftliche Flachen ohne Auf-
wuchs ein Preis von

0,41 €/m?

entsprechend dem Vorjahreswert abgeleitet.

Der forstwirtschaftliche Bodenpreis fiir das Einzelgrundstiick wird
jedoch letztendlich von recht unterschiedlichen Faktoren (Lage,
Bodenqualitat, Ricke- und Abfuhrmdglichkeit, etc.) bestimmt.

Der Aufwuchs muss unter forstwirtschaftlichen Gesichtspunkten
(Holzart, Qualitat, Alter, Bestockungsgrad, Pflege des Bestandes
etc.) getrennt bewertet werden.

Eine Untersuchung der vorliegenden Kaufpreise nach derartigen
Gesichtspunkten wurde nicht durchgefiihrt.

Landwirtschaftliche Flachen

Der Flachenumsatz landwirtschaftlicher Flachen betrug 2001
95,9 ha. Das entspricht 0,26% der gesamtlandwirtschaftlichen
Flache des Kreises.

Das Verhaltnis von Ackerflachen zu Grinlandflachen betragt 2 : 5.
Die als Acker eingestuften Bdden sind von ihrer Bonitat her nicht
wesentlich besser als entsprechende Grinlandbdden. Zudem wird
von den oberbergischen Landwirten eine intensive Milchwirtschaft
betrieben. Deshalb konnten bei den Untersuchungen Acker- und
Grinlandbdden zusammengefasst werden.

Fir das Jahr 2001 standen insgesamt 143 Kauffalle zur Verfligung.
Fir die Auswertung eigneten sich davon aber nur 60 Falle. Im
Quervergleich zu den Kaufpreisen aus friheren Jahren wurden so
genannte Ausgangswerte flr landwirtschaftliche Flachen abgelei-
tet.

Die nachfolgende Tabelle enthalt eine Zusammenfassung der Aus-
gangswerte landwirtschaflicher Flachen des Oberbergischen Krei-
ses von 1992 bis 2001:
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Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Flachen in DM:

Jahr Acker- / Grinlandzahl

25 30 35 40 45 50 55 60
[DM/m?]  [DM/m?] [DM/m?] [DM/m?] [DM/m?] [DM/m?] [DM/m?*] [DM/m’]

1992 2,20 2,25 2,30 2,35 2,35 2,45 2,50 2,55
1993 2,20 2,25 2,30 2,30 2,35 2,45 2,50 2,55
1994 2,20 2,25 2,30 2,30 2,35 2,40 2,50 2,55
1995 2,20 2,25 2,30 2,30 2,35 2,40 2,50 2,55
1996 2,20 2,25 2,30 2,30 2,35 2,45 2,50 2,55
1997 2,25 2,30 2,30 2,30 2,35 2,45 2,50 2,50
1998 2,20 2,25 2,30 2,35 2,35 2,45 2,50 2,50
1999 2,20 2,25 2,30 2,35 2,35 2,40 2,45 2,50
2000 2,20 2,25 2,30 2,35 2,35 2,40 2,45 2,50
2001 2,20 2,20 2,25 2,30 2,35 2,40 2,45 2,50

Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Flachen in €:

Jahr Acker- / Grinlandzahl
25 30 35 40 45 50 55 60
[e/m?] [e/m?] [e/m?] [e/m?] [e/m?] [e/m?] [e/m?] [e/m?]
2001 1,12 1,12 1,15 1,18 1,20 1,23 1,25 1,28

Flr das Jahr 2001 wurde ein durchschnittlicher Ausgangswert
landwirtschaftlicher Flachen von

1,18 € / m?

ermittelt.

Fir den Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Flache sind nicht
ausschlieBlich die obigen Ausgangswerte, sondern u.a. auch die
folgenden wertbestimmenden Merkmale maBgebend:

wirtschaftliche Form

ErschlieBung

Trankmaoglichkeit

Méglichkeit der maschinellen Bewirtschaftung (z.B. Hangigkeit)
Waldbeschattung

Anzumerken sei hier noch, dass im Zeitraum 2001 50% der land-
wirtschaftlichen Kauffalle aus dem Sidkreis, 35% aus dem mittle-
ren Kreisgebiet und die restlichen 15% aus dem Nordkreis stam-

men.

@ Wert

[DM/m?]
2,35
2,35
2,35
2,35
2,35
2,35
2,35
2,35
2,35
2,30

@ Wert

[€/m*
1,18
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Begilinstigte land- u. forstwirtschaftliche Flachen

~Beglnstigte land- und forstwirtschaftliche Flachen™ sind Flachen,
die sich ,insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch die Nahe zu Siedlungsgebie-
ten gepragt, auch fir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirt-
schaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewo6hnlichen Geschafts-
verkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare
Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht"
(84 (1) Nr. 2 WertV 88).

Im Oberbergischen Kreis wurden diese Flachen im Jahre 2001
durchschnittlich mit

2,60 €/m? £ 0,80 €/m?
gehandelt.
Dieser Wert konnte aus 29 Kaufvertragen abgeleitet werden und

zeigt auf, dass diese Flachen rd. 22% niedriger als im Jahr 2000
gehandelt wurden.

Fischteiche

Fur die Auswertung ,Fischteiche™ konnten 21 geeignete Kauffalle
ausgewertet werden.

Es handelte sich um Kaufvertréage lber Teiche oder Teichanlagen,
die nach gewerblicher/privater Nutzung sowie nach Entfernung
zum nachsten Siedlungsgebiet (nah/fern) zugeordnet wurden.
Folgende Tabelle: zeigt die Durchschnittswerte differenziert auf:

Tabelle: Fischteiche

Jahr Nutzung Nah? Fern?
[€/m?] (Anz.) [€/m?] (Anz.)
1388 Privat 3,85 + 2,05 (8) -
5
1994 Gewerbe - - 1,75
1395 Privat 4,10 +2,90 (4) 2,55 0,25
IS
2001 Gewerbe 7,15 £ 4,60 3) 3,30 +£1,55

Y Nah = Sehr gut zugéanglich; Orts- bzw. Ortsrandlage
2 Fern = AuBenbereich; schlecht zugénglich; gréBere Entfernungen zu den néchstgelegenen

Siedlungsgebieten

Werte sind auf 0,05 Euro gerundet
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Die durchschnittliche FlachengroBe der Grundstiicke betrug

1.781 m? bei privater Nutzung und
11.115 m? bei gewerblicher Nutzung.

Je groBer die Teichanlagen waren, um so niedriger lag der Ver-
kaufspreis.

Aufgrund der Streuungsbreite und der wenigen Kaufpreise sind die
abgeleiteten Werte mit besonderem Vorbehalt zu verwenden.

Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft,
ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nut-
zung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen (§4 (2) Satz 1
WertV 88).

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
BauGB fir eine bauliche Nutzung bestimmt, deren ErschlieBung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroéBe
fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (84 (3)
WertV 88).

Um eine Relation zwischen Bauerwartungs-/Rohbauland und Bau-
land herzustellen, wurde bei nachfolgender Untersuchung von er-
schlieBungsbeitragspflichtigem Bauland (ebp) ausgegangen. Spe-
ziell in groBen Neubaugebieten fiel jedoch auf, dass das Rohbau-
land nicht im Verhaltnis zum bestehenden Bodenrichtwert betrach-
tet werden konnte, sondern von einem kalkulierten Baulandwert
zurickgerechnet werden musste.

Die Wartezeit fir das einzelne Grundstiick bis zur endglltigen Bau-
reife ist je nach Entwicklungszustand und Planungsreife sehr un-
terschiedlich. Daher bewegen sich die ermittelten %-Satze in einer
recht groBen Bandbreite.

Nach Auswertung von 14 Kauffallen aus dem Jahr 2001 konnte
nachgewiesen werden, dass Bauerwartungsland im Oberbergi-
schen Kreis mit durchschnittlich 50% des erschlieBungsbeitrags-
pflichtigen Baulandwertes gehandelt wird. Die Spanne reicht von
ca. 30 - 70%. Damit sind die Prozentsatze wieder auf das Niveau
der Jahre 1997 - 1999 zurilickgefallen.

Aus 17 Kauffallen des Jahres 2001 konnte abgeleitet werden, dass
Rohbauland mit durchschnittlich 65% des benachbarten er-
schlieBungsbeitragspflichtigen Baulandwertes gehandelt wurde. Die
Spanne reicht von 30 - 90%.
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Baureifes Land

Bodenrichtwerte

Nach § 196 (1) BauGB sind auf Grund der Kaufpreissammlung
durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung
des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch
flr erschlieBungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfrei-
es Bauland zu ermitteln. Diese Lagewerte werden als Bodenricht-
werte bezeichnet. Soweit nichts anderes bestimmt ist, sind die
Bodenrichtwerte jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres zu
ermitteln.

Zusatzliche Bestimmungen finden sich im § 11 (2) GAVO NW. Da-
nach sind die Bodenrichtwerte fiir lagetypische Grundstiicke zu
ermitteln, deren maBgebliche wertbestimmende Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand, Art und MaB der bau-
lichen Nutzbarkeit sowie Zuschnitt hinreichend festgelegt sind (Bo-
denrichtwertgrundstlicke). Die Bodenrichtwerte gelten nur fir
Grundstiicke ohne Altlasten, Baulasten, Grunddienstbarkeiten und
sonstige Belastungen.

Weichen im Einzelfall Grundsticke in den wertbestimmenden
Merkmalen wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, beitrags- und abgabenrechtli-
cher Zustand, Grundstlickszuschnitt (insbes. Grundstlickstiefe),
Hanglage, Beeintrachtigung durch besonders starke Immissionen
usw. vom Bodenrichtwertgrundstiick ab, so sind diese Abweichun-
gen durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen.

Die Bodenrichtwerte werden im Rahmen einer speziell einberufe-
nen Sitzung vom Gutachterausschuss beschlossen. Dabei wirkt
auch ein ehrenamtlicher Gutachter des jeweiligen Finanzamtes mit.
Die Bodenrichtwerte werden durch Offenlegung bekanntgemacht.

Die Spannbreite der erschlieBungsbeitragsfreien Bo-
denrichtwerte betrigt 20 - 310 €/m? fiir Wohnbau-
grundstiicke.

Die 1243 Bodenrichtwerte des Oberbergischen Kreises sind ge-
meindeweise dargestellt. Grundlage ist die auf den MaBstab
1:10.000 verkleinerte Deutsche Grundkarte.

Jedermann kann von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses Auskunft Uber die Bodenrichtwerte erhalten. Standard-
Auskiinfte sind geblihrenfrei. Auskinfte gréBeren Umfangs oder
schwierigerer Art werden gegen Gebulhr erteilt.

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte im Format DIN A4 (siehe
Beispiel auf der nachfolgenden Seite) werden fiir 25,- € abgege-
ben. Es kénnen auch dariber hinausgehende Formate und ganze
Kartenblatter abgegeben werden. Zusatzlich kénnen Auszlige aus
der Bodenrichtwertkarte in digitaler Form gemeindeweise bezogen
werden. Die anfallenden Gebilhren sind bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses zu erfragen.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

im Oberbergischen Kreis

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte 51641 Gummersbach

Bodenrichtwertauskunft
hier: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Geschiiftsstelle
Dienstgebdude: Kreishaus
Moltkestra3e 42, 51643 Gummersbach

=> Sie erreichen das Dienstgebiude mit den
Buslinien des Verkehrsverbundes Rhein-Sieg,
Haltestelle Rathaus

=>» Zum Parken nutzen Sie bitte die Parkméglichkeiten am
Kreishaus und die Parkhduser in unmittelbarer Umgebung
des Dienstgebdudes

Auskunft erteilt: Fr. Zappe
Zimmer-Nr: A-U2.19
Geschiftszeichen:

Durchwabhl:

Tel. 02261 / 88 - 6231
Fax 02261/ 88 - 6262

Datum 13.07.2005

Auf dem nachfolgenden Ausschnitt der Bodenrichtwertkarte des Oberbergischen Kreises sind die Bo-

denrichtwerte fiir den Stichtag 31.12.2001 ersichtlich.

Mit freundlichen Griilen
Im Auftrag

(Zappe)
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Diese Seite mub fiir den
Ausschnit aus der Bodenrichtwertkarte
frei bleiben
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Legende:

Der Bodenrichtwert ist ein auf der Grundlage der Kaufpreissammlung bzw. im Vergleich mit
ahnlichen Lagen ermittelter, durchschnittlicher Bodenwert fiir ein Gebiet mit im wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. Er ist bezogen auf ein Richtwertgrundstuck, des-
sen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind und wird in (€/m2) angegeben. Die
durchschnittliche Frontbreite fir das Richtwertgrundstlick betrdgt in der Regel 20 m. Als
wertbestimmende Eigenschaften gelten u.a.: Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstlicksgestaltung (insbesondere
Grundstiickstiefe). Diesbezligliche Abweichungen kénnen Anderungen des Bodenwertes
bewirken. Die Bodenrichtwerte gelten nur fir Grundstiicke ohne Altlasten, Baulasten,
Grunddienstbarkeiten und sonstige Belastungen.

Darstellung der Bodenrichtwerte in der Karte:

Bodenrichtwertdarstellung: 150 * 25
A W-0-2-35 GE
A = Bezugspunkt des Bodenrichtwertes
150 = Bodenrichtwert in €/ m?
* = Kennzeichnung der Bodenrichtwerte im erschlieBungsbeitragspflichti-

gen Zustand

= Die mit einem Kasten umrandeten Richtwerte kennzeichnen kleinfla-
chige Reihenhaus- oder Doppelhausgrundstiicke mit einer durch-

schnittlichen Frontbreite von 12 —15m

W = Wohnbauflache

WS = Kleinsiedlungsgebiet
MD = Dorfgebiet

Mi = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

GE = Gewerbegebiet

Gl = Industriegebiet

SwW = Wochenendhausgebiet
(@) = offene Bauweise

G = geschlossene Bauweise
2 = Anzahl der Vollgeschosse
35 = Grundsttickstiefe (m)

Die planerischen Angaben beziehen sich auf das jeweilige Bodenrichtwertgrundstiick, das
bei der Ableitung des Bodenrichtwertes unterstellt wurde. Es handelt sich hierbei um die
Nutzung, die in der jeweiligen Lage vorherrschend ist bzw. um die Nutzung, die fir die
jeweilige Lage als typisch angesehen wird.

Soweit sich der Bodenrichtwert auf Geschéftslagen bezieht, ist zu beachten, dass die Ver-
kehrswerte von Einzelgrundsticken bereits bei geringen Abweichungen vom Bodenricht-
wertgrundstlck (insbesondere in der Lage) erheblich variieren kénnen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die im bauplanungsrechtlichen Sinne zulas-
sige Nutzung von der in der Bodenrichtwertkarte angegebenen Nutzung abweichen kann.
Anspriiche gegeniiber dem Trager der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehdrde
kénnen aus den Angaben in der Bodenrichtwertkarte nicht abgeleitet werden.
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Gebietstypische Werte als Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
vom 31.12.2001

Vorbemerkungen: In den Stadten und Gemeinden des Ober-
bergischen Kreises sind in der Regel keine besonderen Gebiete flr
den Geschosswohnungsbau ausgewiesen. Deshalb enthalt die fol-
gende Tabelle keine gebietstypischen Werte flr diesen Teilbereich
der Wohnbauflachen.

Die nachfolgenden gebietstypischen Werte sind Durch-
schnittswerte, die fiir Grundstiicksbewertungen i.d.R. nicht
geeignet sind. Im konkreten Einzelfall sollte der entspre-
chende Bodenrichtwert bei der Geschiftsstelle des Gutach-
terausschusses erfragt werden.

Wohnbauflachen fir den Gewerbliche Bauflachen
individ. Wohnungsbau

Gemeinde gute mittlere maBige gute mittlere maBige

Ortschaft Lage Lage Lage Lage Lage Lage
[e/m?  [e/m’]  [€/m’] [€/m?  [&/m’1  [€/m’]

Bergneustadt

Bergneustadt 95 85 60 35 25 -

Wiedenest 75 75 70 - 30 -

dorfliche Lagen 55 40 25 = 15 -

Engelskirchen

Engelskirchen 130 85 65 = = -
Loope 110 100 65 35 - -
Rinderoth 110 80 65 35 = -
dorfliche Lagen 80 70 55 35 - -
Gummersbach

Gummersbach 200 100 65 25 = -
NiederseBmar 95 70 55 - 30 -
Derschlag 75 60 45 35 30 -
Dieringhausen 70 - 60 40 - -
dorfliche Lagen 85 70 55 30 = -
Hiickeswagen

Huckeswagen 120 110 85 40 35 =
dorfliche Lagen - 115 55 - - -
Lindlar

Lindlar 160 140 95 45 25 -
Schmitzhdhe 135 125 95 - 25 -
Frielingsdorf 95 85 50 30 = -
dorfliche Lagen 95 70 60 - - -
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Gemeinde
Ortschaft

Marienheide

Marienheide
Millenbach
dorfliche Lagen

Morsbach

Morsbach
dorfliche Lagen

Niimbrecht

NUmbrecht
dorfliche Lagen

Radevormwald

Radevormwald
Dahlerau/Keilbeck
dorfliche Lagen

Reichshof

Eckenhagen
Denklingen
Wildbergerhitte
dorfliche Lagen

Waldbrol

Waldbral
Hermesdorf
dorfliche Lagen

Wiehl

Wiehl

Bielstein

Drabenderhéhe

dorfliche Lagen

Gew. Gebiet Bomig-West
Gew. Gebiet Bomig-Ost

Wipperfiirth

Wipperfirth
dorfliche Lagen
Gew.Gebiet Hdmmern

Oberbergischer Kreis

Wohnbauflachen fir den
individ. Wohnungsbau

gute mittlere maBige

Lage Lage Lage
[e/m  [e/m’]  [€/m’]

95 70 55
90 70 -

75 50 40
65 55 45
50 40 35
95 80 =

70 60 40
140 120 95
115 90 65
85 60 40
80 80 =

60 - 45
65 50 =

55 50 35
90 75 65
65 60 45
65 55 35
115 85 85
75 - 50
90 65 =
90 65 50
125 100 75
100 90 45
20 75 55

Gewerbliche Bauflachen

gute mittlere maBige
Lage Lage Lage
[e/m’1 [&/m’] [€/m*]

25 = -
30 - -
35 = -

20 = -

25 - -

45 30 -

30 25 -

25 = -

30 = -
25 - -

30 - -
35 = -
35 - -

25 - -

30 25 -
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Erforderliche Daten fiir die Wertermittilung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der WertV 88 hat der
Gutachterausschuss erforderliche Daten fiir die Wertermittlung aus der
Kaufpreissammlung abzuleiten.

Marktanpassungskorrekturen

Fir den Berichtszeitraum 2001 wurden keine neuen Marktanpassungskor-
rekturen ermittelt. Es werden die Ergebnisse der 2000er Untersuchung ab-
gedruckt. Es ist darauf zu achten, dass sich diese Untersuchung
noch auf DM - Betrdge bezieht.

Die Ermittlung des Sachwertes Uber Normalherstellungskosten-1913 wie
auch dber Normalherstellungskosten-1995-Bruttogrundflache fihrte zu
fast Ubereinstimmenden Marktanpassungskorrekturen.

Dies bedeutet, dass zukinftig bei unterschiedlichen Stichtagen nicht
zwangslaufig unterschiedliche Berechnungsmodelle angewendet werden
muissen. Vielmehr ist unter der Verwendung des Berechnungsmodells Nor-
malherstellungskosten-1995-Bruttogrundflache eine Anwendung der alten
Marktanpassungskorrekturen mdglich, obwohl diese urspringlich im Be-
rechnungsmodell Normalherstellungskosten-1913 ermittelt wurden.
Nachfolgend wird deshalb nur eine Tabelle abgeleitet, die in beiden aufge-
fiihrten Berechnungsmodellen Giiltigkeit hat.

Berechnungsmodelle :

13er Normalherstellungskosten: 95er Normalherstellungskosten:

Baupreisindex des Bundes - Bezugs- Baupreisindex des Landes NRW -

jahr 1913 Bezugsjahr 1995

Umbauter Raum nach DIN 277 Landeskorrekturfaktor 0,96

(1950) Regionalkorrekturfaktor 0,96

Altersabschreibung nach Tabelle Bruttogeschossflache nach

ROSS DIN 277 (1987)

Zeitwert der AuBenanlagen Altersabschreibung nach Tabelle
ROSS

Zeitwert der AuBenanlagen
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Tabelle: Marktanpassungskorrekturen [%] differenziert nach Region und Sachwert:

Region

Sachwert Nord? Mitte? sud®

[%] [%] [%]
200.000 DM 18 9 4
300.000 DM 7 -3 -7
400.000 DM -2 -11 -15
500.000 DM -8 -17 -21
600.000 DM -14 -23 -25
700.000 DM -18 -27 -30
Anz. Kauffalle 24 48 31

D Hiickeswagen, Lindlar, Radevormwald, Wipperfiirth
2 Bergneustadt, Engelskirchen, Gummersbach, Marienheide, Reichshof, Wiehl
3) Morsbach, Niimbrecht, Waldbrél

Marktanpassung 95-BGF und Marktanpassung 13
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Bodenpreisindexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt sollen mit Indexreihen erfasst werden (89 (1) WertV).
Grundlage flr die Ermittlung der einzelnen Indizes bilden die Da-
ten der Kaufpreissammlung bzw. die aus dieser Kaufpreissamm-
lung abgeleiteten Bodenrichtwerte.

Baulandpreisindex fiir Wohnbaufldachen im Oberbergischen Kreis

Jahr 1964=100 1970=100
0,0 200,0 400,0 600,0 800,0 1960 46,3
1960 mm 61 50,0
- 62 54,0
62 mm 63 58,4
- 64 100,0 63,0
64 65 108,0 68,1
- 66  116,6 73,5
66 mm—

= 67 126,0 79,4
68 mmm— O Basisjahr 68 =0k £
= voen 69 146,9 92,6
1970 m Basisjahr 1970 158,7 100,0
— 1970 71 171,4 108,0
72 o 72 185,1 116,6
[F——— 73 199,9 125,9
74 o 74 215,9 136,0
— 75 233,2 146,9
76 m— 76 251,8 158,7
%: 77 277,0 174,6
78 m— 78  318,5 200,7
1080 — 79 366,3 230,8
— 1980 421,3 265,4
8 — 81 505,5 318,5
——— 82 505,5 318,5
8 — 83 505,5 318,5
e 84 505,5 318,5
86 mEEE—— 85 505,5 318,5
O 86 505,5 318,5
83 — 87 505,5 318,5

_é
1990 m— o  sons  aios
9 — 1990 505,5 318,5
— 91 551,8 347,7
% O ——— 92 554,3 349,3
— 93 623,0 392,6
96 ‘_*'—‘ 94 639,8 403,2
‘_*'—‘ 95 657,3 414,2
98 mE—— 96 724,7 456,7
— 97 746,9 470,7
2000 —— 98 7725 486,8
e 99 801,6 505,1
2000 852,2 537,0
01 870,0 548,2
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dem Kapitalmarkt.

Vergleich Baulandpreisindex OBK / Lebenshaltungskosten-

index (Westdeutschland)

Die Entwicklung auf dem Grundstlicksmarkt unterliegt verschiede-
nen Einflissen, wie u.a. der allgemeinen Wirtschaftssituation und

In der nachfolgenden Abbildung werden der Baulandpreisindex fur
den Oberbergischen Kreis (OBK) und der Lebenshaltungskostenin-
dex (Westdeutschland) einander gegeniibergestellt; dazu ist der
Baulandpreisindex auf das Basisjahr 1995 umgerechnet worden.

140
130 —
7/
120 PR
_-
% -~
/
E 110 7
7/
100
vl
90 /
4
80 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Jahr

— — Baulandpreisindex OBK

Lebenshaltungskostenindex
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Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrs-
wert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte
Grundsticke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu er-
mitteln (§11 WertV 88).

Bei der Untersuchung zur Marktanpassung wurde im Jahr 2000
auch der Liegenschaftszinssatz flir Ein- u. Zweifamilienhauser er-
mittelt.

Fir die weiteren Liegenschaftszinssatze, die in den Marktberichten
der Jahre 1995 und 1996 veréffentlicht worden sind, liegen zur
Zeit noch keine neueren Untersuchungen vor. Aus diesem Grund
wurden folgende Liegenschaftszinssatze im Jahr 2000 aus Verglei-
chen zu benachbarten Gutachterausschiissen abgeleitet und be-
schlossen.

Tabelle: Liegenschaftszinssatze [Stand 2000]

Art des Objekts Liegenschafts-
zinssatz
Ein- / Zweifamilienh&user 30% Y
Dreifamilienhauser 35 - 45%
Mietwohnungsgrundstiicke 45 - 55%

Gemischt genutzte Grundstiicke mit einem gewerblichen Anteil
von 30 - 60 %

Eigentumswohnungen 3,25 - 4,0%

55 - 6,25%

Rein gewerblich genutzte Grundstlicke 6,0 - 7,25%

1) Ermittelt im Rahmen der Untersuchung zur Marktanpassung Stand 2000.
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Der Wohnungs- und Teileigentumsmarkt

Allgemeines

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an
einer bestimmten und bezeichneten Wohnung sowie einen Mitei-
gentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum (Grundstuick,
Treppenhaus etc.).

Zum Teileigentum zéhlen diejenigen Raume, die nicht als Woh-
nungseigentum zu bezeichnen sind, wie z.B. Blro- und Geschafts-
raume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc.. Fir das Teil-
eigentum gelten die Vorschriften Uber das Wohnungseigentum
entsprechend.

Wohnungs- und Teileigentum werden eigenstandig im Grundbuch
gesichert.

Wohnungseigentum und Teileigentum

Der Wohnungs- u. Teileigentumsmarkt konnte fiir das Berichtsjahr
2001 nur eingeschrankt, ohne Wertung des Baujahrs, untersucht
werden.

Folgende Durchschnittswerte konnten abgeleitet werden, wobei die
Baujahre der wiederverkauften Eigentumswohnungen nicht be-
kannt waren:

Tabelle: Wohnungs- u. Teileigentum 2001

@ - Wert Standardab- @ - Woh-
weichung nungsgroBe
[€/m2] [€/m?2] [m2]
Erstverkauf 1970 * 185 * 80
Wiederverkauf 1155 * 320 * 81
Teileigentum/Garagenstellplatz 8190 * 1110 * -
AuBenstellplatze 2940 * 385 * -

* = Werte sind auf 5 € gerundet

Anzahl

12
19

Grundstiicksmarktbericht 2001

57



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Unselbstandige Grundstiicksteilflachen

Bei diesen Flachen handelt es sich um Objekte, die zum einen
durch ihren Zuschnitt (zumeist handelt es sich um kleine Fléchen)
und zum anderen durch einen sehr eingeschrankten Kaufermarkt
gepragt sind.

Es sind hier Eigentimer betroffen, die durch einen Zukauf die bau-
liche Ausnutzung ihres Grundstiicks verbessern kénnen oder die so
einen gunstigeren Zuschnitt ihres Grundstiicks erreichen.

Bei einem freihandigen Erwerb von Verkehrsflachen kommen nur
StraBenbaulasttrager oder bei einer Rickibertragung die angren-
zenden Eigentimer als Kaufer in Frage.

Nachfolgende Beispiele geben einen Uberblick (iber die Hhe der
gezahlten Kaufpreise bei Arrondierungskaufen.

Im Berichtsjahr 2001 wurden insgesamt 42 geeignete Kauffalle
untersucht und in Relation zum benachbarten Baulandwert ge-
bracht.
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e % ™ [Tl

StraBe

StraBe

StraBe

StraBe

StraBe

StraBe

Jahr der Durchschnitts- Spanne Anzahl
Auswertung preis in [%]* in [%]*

1.) Arrondierung zu bebauten Grundstiicken

a.) Baurechtlich erforderliche Flachen bzw. Fldchen zur baulichen Erweiterung

1995 - 2001 121 66 - 280 49
2001 108 66 - 150 13

b.) Seitlich gelegene Flachen (sog. seitliches Hinterland) oder auch Stellflachen

1995 - 2001 54 10 - 100 55
2001 51 27 -71 8

c.) Hinterlandflachen (einschlieBlich Garten) im Innenbereich

1995 - 2001 49 8-117 42
2001 54 33-78 3

2.) Arrondierung zur Bildung bebaubarer Grundstiicke

a.) Flachen, die die Bebaubarkeit eines Grundstiicks wesentlich verbessern

1995 - 2001 98 70 - 137 16
2001 106 70 - 137 7

3.) StraBenlandriickverauBerungen an Anlieger

a.) UnmaBgebliche Teilflachen bei ausreichenden Vorgarten

1995 - 2001 38 5-100 87
2001 46 23-73 11

b.) GroBe Teilflachen als Vorgartenland oder Stellflachen

1995 - 2001 39 9 -100 32
2001 - - -

* = bezogen auf den nachstgelegenen Bodenrichtwert
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Mietspiegel

Im Frihjahr 2001 verdffentlichten der Haus- und Grundbesitzerverein und
der Mieterverein Oberberg in Zusammenarbeit mit der Rheinischen Immo-
bilienbdrse Kéln den Mietspiegel 2001/2002 flr nicht 6ffentlich geforderte
Wohnungen im Oberbergischen Kreis. Er gilt rickwirkend zum 01.01.2001
fur die Dauer von 2 Jahren und ist mit freundlicher Genehmigung der Ver-
bande im Anhang abgedruckt.

Ebenso ist mit freundlicher Genehmigung der Industrie- und Handelskam-
mer zu KdIn (Rheinische Immobilienbdrse) ein Auszug der Verdffentlichung
Uber Mietwerte flr Ladenlokale, Burordaume u. Gewerbeflachen im Ober-
bergischen Kreis (Stand: Jan. 2002) im Anhang abgedruckt.
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Anhang A : Mietspiegel fiir nicht éffentlich geférderte Wohnungen?

! Die Geltungsdauer des Mietspiegels betragt 2 Jahre.
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Anhang B : Mietwerte fiir Ladenlokale, Biirordaume und Gewerberaume im Ober-
bergischen Kreis (Auszug)?

Herausgeber:

Rheinische Immobilienbdrse
Industrie- und Handelskammer
zu Kéln

Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Kdln

Tel.: 02 21/ 16 40- 352

Fax: 02 21/ 16 40- 359

E-Mail: anja.lorenz@koeln.ihk.de
Schutzgebiihr: EUR 10,00

Erlauterungen

Die ausgewiesenen Mieten geben die Marktschwerpunkte fir Ladenlokale, Burordume und
Gewerberdume in den jeweiligen Geschaftslagen wieder. Die Begriffe 1a, 1b und 2a entspre-
chen den in der Praxis géngigen Unterscheidungen. Als Beurteilungskriterium werden u. a.
Passantenfrequenzen, der Branchenbesatz und die Geschlossenheit der Schaufensterfront
herangezogen. Es handelt sich um Neuvermietungsmieten pro Monat ohne Betriebskosten und
Mehrwertsteuer. Die Spannen ergeben sich aus der unterschiedlichen Lage und der unter-
schiedlichen Qualitat der Objekte.

Die verwendeten Lagebegriffe beziehen sich auf die Geschéftslage in Haupt- und Nebenzent-
ren des jeweiligen Ortes. Sie dienen als Orientierungshilfe bei der Vereinbarung ortstblicher
Mieten. Sie kénnen im Einzelfall Gber- oder unterschritten werden. Bei den Ladenlokalen ist
eine GréBe bis ca. 100 gm zugrunde gelegt. Das Ladenlokal ist normal geschnitten, hat eine
angemessene Schaufensterfront und liegt im ErdgeschoB. Bei den Biiroflachen handelt es
sich um abgeschlossene Flachen einschlieBlich der Ublichen Nebenflachen (Flur, Teeklichen
usw.) und evt. anteilig umgelegter Aligemeinflachen, z. B. Foyer. Die Gewerberaume umfassen
Produktions- und Lagerflachen. Preisdifferenzen kénnen aus den unterschiedlichen Ausstat-

tungsstandards bei der Bereitstellung der Mietrdume resultieren.

Quelle: eigene Erhebung der Rheinische Immobilienbdrse
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Oberbergischer Kreis

Oberbergischer Kreis/
Stadt Bergneustadt

Ladenlokale EUR/m?
1a-Lage 10,00 -
1b-Lage 750 -
2a-Lage 450 -
Blrordume

1a-Lage 7,50 -
1b-Lage 5,00 -
Lager- und

Produktionsfldchen 2,00 -

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Engelskirchen

Ladenlokale EUR /m?
1a-Lage 6,60 -
1b-Lage 5,00 -
2a-Lage 3,50 -
Blirordume

1a-Lage 6,00 -
1b-Lage 5,00 -
Lager- und

Produktionsflachen 2,00 -

Oberbergischer Kreis/
Stadt Gummersbach

Ladenlokale EUR /m?
1a-Lage 10,00 -
1b-Lage 750 -
2a-Lage 5,00 -
Blrordume

1a-Lage 7,50 -
1b-Lage 6,00 -
Lager- und

Produktionsfldchen 2,00 -

Oberbergischer Kreis/
Stadt Hiickeswagen

Ladenlokale EUR /m?
1a-Lage 8,50 -
1b-Lage 6,50 -
2a-Lage 4,00 -
Blirordume

1a-Lage 550 -
1b-Lage 450 -
Lager- und

Produktionsflachen 1,50 -

12,50
10,00
6,50

9,00
7,50

4,00

9,00
6,50
5,00

7,50
6,00

4,00

17,50
10,00
7,50

10,00
7,50

4,00

10,50
8,50
5,50

7,50
5,50

3,50

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Lindlar

Ladenlokale
1a-Lage

1b-Lage

2a-Lage
Blrordume
1a-Lage

1b-Lage

Lager- und
Produktionsflachen

EUR /m?
6,50 - 9,00
5,00 - 6,50
3,50 - 5,00
6,00 - 7,50
5,00 - 6,00
2,50 - 5,50

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Marienheide

Ladenlokale
1a-Lage

1b-Lage

2a-Lage
Blirordume
1a-Lage

1b-Lage

Lager- und
Produktionsflachen

EUR /m?
7,00 - 8,00
4,50 - 5,50
550 - 7,50
4,00 - 5,00
2,50 - 4,00

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Morsbach

Ladenlokale
1a-Lage

1b-Lage

2a-Lage
Blrordume
1a-Lage

1b-Lage

Lager- und
Produktionsflachen

EUR /m?
9,00 -11,50
7,00 - 9,00
4,00 - 6,00
6,00 - 7,00
4,50 - 6,00
1,50 - 3,50

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Niimbrecht

Ladenlokale
1a-Lage

1b-Lage

2a-Lage
Blirordume
1a-Lage

1b-Lage

Lager- und
Produktionsflachen

EUR /m?
7,00 - 9,00
5,00 - 6,50
550 - 7,50
4,00 - 5,00
2,50 - 4,00
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Oberbergischer Kreis/
Stadt Radevormwald

Produktionsflachen 2,50

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Reichshof

Produktionsflachen 3,50

Oberbergischer Kreis/

Produktionsflachen 2,00

Stadt Waldbrol
Ladenlokale EUR /m2
1a-Lage 10,00
1b-Lage 7,50
2a-Lage 4,50
Blirordume

1a-Lage 6,50
1b-Lage 5,00
Lager- und

Ladenlokale EUR /m?
1a-Lage 7,50 -
1b-Lage 5,00 -
2a-Lage

Blrordume

1a-Lage 550 -
1b-Lage 4,00 -
Lager- und

Ladenlokale EUR /m?
1a-Lage 550 -
1b-Lage 4,00 -
2a-Lage

Blrordume

1a-Lage 5,00 -
1b-Lage 4,00 -
Lager- und

10,00
7,50

7,50
5,00

4,00

6,50
5,00

7,50
5,00

5,00

12,50
10,00
6,50

7,50
6,50

4,00

Oberbergischer Kreis/
Stadt Wiehl

Ladenlokale EUR /m?
1a-Lage 10,00 -
1b-Lage 7,50 -
2a-Lage 450 -
Blrordume

1a-Lage 6,50 -
1b-Lage 5,00 -
Lager- und

Produktionsfldchen 2,00 -

Oberbergischer Kreis/

Stadt Wipperfiirth
Ladenlokale EUR /m2
1a-Lage 10,00 -
1b-Lage 750 -
2a-Lage 450 -
Blrordume

1a-Lage 6,50 -
1b-Lage 5,00 -
Lager- und

Produktionsflachen 2,00 -

12,50
10,00
6,50

7,50
6,50

4,00

17,50
10,00
6,50

7,50
6,50

4,00
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Anhang C : Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ober-
bergischen Kreis 2002

Vorsitzender:

W e s er, Heinz Georg Kreisvermessungsdirektor

stellvertr. Vorsitzender:

Gulicher, Volker Kreisobervermessungsrat

stellvertr. Vorsitzender und gleichzeitig ehrenamtlicher Gutachter:

K un z, Ludwig Dipl.-Ing. f. Bauwesen !

ehrenamtliche Gutachter:

Dresbach, Dieter Dipl.-Ing., Stadtplaner
Eicker, Dirk Architekt

Fuchs, Joachim Architekt

Huland, Karlfried Architekt

Irle, Hartmut Architekt
Dr.JGrges, Klaus Land- u. forstw. Sachverstandiger 2
Kalkkuhl, Walter Dipl.-Ing.
Kidhbach, Theo Dipl.-Ing.

NieBen, Wilhelm Dipl.-Ing.

Rottger, Thomas Architekt
Schilling, Dietmar Dipl.-Ing.
Schneider, Friedhelm Bankkaufmann
Specht, Hans Architekt
Trippler, Dieter Architekt

ehrenamtliche Gutachter der Finanzamter:

Schroer, Jirgen Steueroberamtsrat FA Wipperfirth
F1{ B, Judith Steueroberinspektorin FA Wipperfiirth
GroBe-Veldmann, Gerhard Steueroberamtsrat FA Gummersbach
Schiergens, Herbert Steueroberamtsrat FA Gummersbach

1 Von der IHK zu KéIn &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken.

2 Von der Landwirtsch. Kammer Rhld. éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Betriebsbewertung und Schadensbe-
rechnung in der Forstwirtschaft und Bewertungs- und Entschadigungsfragen in landwirtschaftlichen Betrieben.
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Anhang D : Stichwortverzeichnis

A
Antragsberechtigte ...........ccccoceeviiiiiiienicnienienee 5
AufwuchS ... 40
B
Bauerwartungsland.............ccocceeviiiniiiniiinniienenn. 44
Baulandpreisindex...........cccccoceveenieiiieiiiniienienen. 54
-Vergleich mit Lebenshaltungskostenindex..... 55
Baureifes Land .........c.ccccoooovviviieiiiiiieiiieeeeeee, 45
Begiinstigtes Agrarland...........c.ccooceevinviiniinnennen. 43
Bodenpreisindex ......o.eeveeiiniinienieniieeeeen 54
Bodenrichtwerte,
AllZeMEIN ..c..eeeiiiiieiieiieeccec e 5
AuSKUNTtE ..ooooviiiiiiii 45
Baureifes Land ...........cccovvvvviiiiiiiiiiiii, 45
GrundStlicK ........ooovvviiiiiiiiiiiieeeeeeeee, 45
Karte...ooooovvvviiii 45
Kartenausschnitt..........ccccccovvvvviiiiiiiiiiiiiiiieien, 48
SIZUNG ..o 45
SPANNbIEIte ....coveruiiriiiiieriieiieiceieereeeeeen 45
Bodenwerte,
forstwirtschaftliche Flachen.............cccoeuuune.... 40
landwirtschaftliche Flichen .............ccoevvneee... 41
E
Erbbaurecht..........ccoovvviviiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 11
Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung......... 52
F
Fischteiche ........oooovviiiiiiiiiiiee 43
FlachenumsSatz............cooovvvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeee, 8
Forstwirtschaftliche Flachen ............cccccccovvviiinl 40
Freiraumflachen ...........ccccooovviiiiiii, 11
G
Gebietstypische Werte .......cc..coceevveeienienieneennen. 50
Geschosswohnungsbau ..........cccccecevienienieneenen. 50
Gutachterausschuss,
GeSChAftSStEllE ....ooovvnineeeeiieeeeeeeeeee e, 4
Mitglieder.......cooeevieniiiiiiiiiniccceeeeeeeen 66
ZUSAMMENSELZUNG .....ceeuveernrieeeeerieeerieeenieeeneennne 4
K
Kaufpreiskarte.........cooveeveeiiiiinieiniieniecieeieee, 7
Kaufpreissammlung .........ccocceeeveeriieniecnneenneen. 5,7
Kaufvertrage ......coccceeveeevieiiiiiiciieeeeeeeee 7
L
Landwirtschaftliche Flachen ............cccocevvvieeienn. 41
Liegenschaftszinssatz..........c.ccceceeveeieeicniennennen. 56
M
Marktanpassungskorrekturen .........c...coceeveneennen. 52

Marktiibersicht der Stddte und Gemeinden.......... 14

Marktiibersicht des Kreises........covveevveenveenieennen. 8

MietSPIEel...cc.uveeeieiiiieiiiiiieeec e 60

Milchwirtschaft...........cooceeiiiiiiiiiiiiiiiicece 41

R

Rohbauland ...........ccooveeiiiiiiiiniiiec 44

M

Siedlungsflachen..........ccocevieniinciicniinicnceenn, 11

Siedlungsstruktur ......c.oeveeverrierienienceiceiceeeae 6

T

Tabelle
Anzahl Kaufvertrage ..........cocevvereeneencnniennne 12
Arrondierungen ...........coceeeecieeciiiienienieeneenne 59
Ausgangswerte landw. Fliachen.............cc...c..... 42
BaulandpreisindeX..........cccccocceeeiniinieniennnenen. 54
Fischteiche .........coovueevieiiiiiniiiiiiceieeeee 43
Flachenumsatz.........covcveevieenieinieeniieenieenieene 10
Freiraumfldchen-Siedlungsflichen .................. 11
Geldumsatz ......ccoevevevieneniieiiicieicee e 9
Kaufpreise-Forstwirtschaft...........cocceveeeennnen. 40
LiegenschaftszinSSatze .......cccceeveveeneenieenennnen. 56
Marktanpassungskorrekturen ...........ccoceeeuenen. 53
Ubersicht Bodenrichtwerte ...............ocerveen.. 50
Zwangsversteigerungen .........coceeeereeneeerueennens 13

Teileientum ..........ccceeviriiiiinieieiieieeeeeeene 57
Garagen .......coceevveeieeiieeeee e 57
StelIPIALZE....c..eeeeeiieiieieeccecc e 57

TeillmArKte ......c.eeeveieiiiiiiiiie e 11

U

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte..................... 50

|4

Verkehrswert........coocveveviiviininiiinieicicieieneee 5

w

Wertbestimmende Merkmale fiir
Bauland .......ccccccovinininiiiiicice 45
forstwirtschaftliche Flachen...........ccccccoeenee. 41
landwirtschaftliche Fliachen .............ccoceeeieennee 42

Wohnungseigentum ............ccceeeeeeiieieeeennennnns 57

V/

Zusammenarbeit mit
AmtSZericht........coovviriiiniiiiiieee, 7
Finanzamt..........ccooeviniiiniiiininiiicninceeene 45
NOTAT ..o 7

Zwangsversteigerungen ........ccocceveerveevenuenuennnens 13
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