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Wesentliche Aussagen des Marktberichtes

| Folgende besondere Bereiche pragten in 2002 den Grundstiicksmarkt:

Umsatze im Grundstiucksverkehr ﬂ

Im Jahr 2002 wurden im Oberbergischen Kreis insgesamt 3.750 Kauf-
vertrage ausgewertet. Das entsprach einer Zunahme von rd. 4,0%.

Der Gesamtgeldumsatz stieg um 8% auf insgesamt rd. 403 Mio. €.

Der Gesamtflachenumsatz blieb mit rd. 1.100 Hektar auf dem Stand von
2001.

Unbebaute Grundstiicke N

Die Anzahl der registrierten Verkdufe von unbebauten Grundstiicken ist
gegenliber dem Vorjahr um 6,0 % auf 1.179 Vertrage gestiegen. Die
Preisentwicklung fir Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaues
ist um 4,2 % gestiegen. Die héchsten Bodenpreise in mittleren Wohnla-
gen werden in Lindlar mit 145 €/m2 erzielt.

Die Preise flir Gewerbebauland sind gegeniiber 2001 im Wesentlichen
gleich geblieben.

Eigentumswohnungen SA

Mit insgesamt 620 Verkaufen von Wohnungs- und Teileigentum ist die-
ser Teilmarkt um ca. 8,5% riicklaufig gegeniiber dem Vorjahr.
Erstverkaufe nach Fertigstellung wurden im Durchschnitt um 5,5 % billi-
ger verauBert als 2001.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Rechtsgrundlagen

Grundlage flr die Einrichtung der Gutachterausschiisse war das Bundes-
baugesetz (BBauG) vom 23.Jun.1960. Seit dem 1.]Jan.1990 ist die ge-
setzliche Grundlage das Baugesetzbuch (§§192 bis 199 BauGB); Be-
kanntmachung 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 Wertermittlungs-
verordnung (WertV88) vom 6.Dez.1988 (BGBI. I S.2209) uneinge-
schrankt. Eine weitere Rechtsgrundlage bildet die Verordnung iber die
Gutachterausschiisse flir Grundstickswerte (Gutachterausschussverord-
nung NW - GAVO NW) vom 07.Marz 1990 (GV.NW. S.156) in der zz.
geltenden Fassung.

Bildung der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse flir Grundstickswerte sind in Nordrhein-
Westfalen auf der Grundlage des BBauG bei den kreisfreien Stadten, den
Kreisen und in spateren Jahren auch bei den GroBen kreisangehdérigen
Stadten eingerichtet. Seit dem 1.Jan.1998 kdnnen die betroffenen Ge-
bietskdrperschaften vereinbaren, dass flir innerhalb eines Kreises lie-
gende GroBe kreisangehdrige Stadte oder fir den Kreis und eine oder
mehrere GroBe kreisangehdrige Stadte innerhalb des Kreises ein ge-
meinsamer Gutachterausschuss gebildet werden soll.

Zusammensetzung

Der Gutachterausschuss, der aus einem Vorsitzenden, seinen Stellver-
tretern und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern besteht, ist ein unab-
hd@ngiges und an Weisungen nicht gebundenes Gremium. Die im Gutach-
terausschuss tatigen ehrenamtlichen Gutachter aus den Bereichen Bau-
wirtschaft, Land- und Forstwirtschaft, Vermessungs- und Liegenschafts-
wesen und anderen Fachbereichen verfligen aufgrund ihrer beruflichen
Tatigkeit und Erfahrung Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der
Grundstickswertermittiung.

Der Gutachterausschuss bedient sich der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses zur Erledigung seiner Aufgaben. Die Geschéaftsstelle ist bei
der Kreisverwaltung eingerichtet und zz. mit 5 Mitarbeitern besetzt.
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Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss erstattet u.a. Gutachten Uber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an
Grundstiicken. ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschédftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stliicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen
ware" (§194 BauGB).

Der Gutachterausschuss kann auBer Uber die Héhe der Entschadigung
fir den Rechtsverlust auch Gutachten Uber die H6he der Entschadigung
fir andere Vermdégensnachteile erstatten (§ 193 (2) BauGB). Weitere
Aufgaben sind im § 5 GAVO NW aufgefihrt. So kénnen auch Gutachten
Uber Miet- oder Pachtwerte erstattet werden.

Nach § 193 (1) BBauG ist nur ein bestimmter Personenkreis berechtigt,
Gutachten zu beantragen. Dazu gehdren vor allem die Eigentimer, ih-
nen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grund-
stick, Pflichtteilsberechtigte unter bestimmten Voraussetzungen, Ge-
richte und Justizbehérden sowie andere Behoérden, die aufgrund gesetz-
licher 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 Wertermittlung er-
forderliche Daten (z.B. Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungskorrek-
turen, Liegenschaftszinssatze).

Die Bodenrichtwerte werden regelmaBig zum Stichtag 31.12. eines
Jahres ermittelt und in Form von Bodenrichtwertkarten veroffentlicht.

AuBerdem beschlieBt der Gutachterausschuss auf der Grundlage der Bo-
denrichtwerte flir die Gemeindegebiete oder -gebietsteile seines Zustan-
digkeitsbereiches gebietstypische Werte als Ubersicht tiber die Boden-
richtwerte.
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Zustandigkeitsbereich

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses liegen alle 13 Stad-
te und Gemeinden des Oberbergischen Kreises.

Mit einer Flache von 918 km2 und ca. 290.000 Einwohnern gehért der
Oberbergische Kreis in Nordrhein-Westfalen zu den Landkreisen mittle-
rer GréBe. Geographisch gesehen lédsst 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 Nebenbachen das Bergland in zahlreiche Ta-
ler und Héhenzlige zerschnitten. Hierbei stellt sich das Oberbergische als
ein echtes Mittelgebirgsland (99 m - 518 m) mit bewaldeten Héhen und
Hangen, landwirtschaftlich genutzten Hochflachen und industrialisierten
Talern dar.

Die kleinradumige Zergliederung der oberbergischen Landschaft bildet die
Grundlage fir den heutigen Streusiedlungscharakter, der besonders in
den noérdlichen und sldlichen Gemeinden noch sehr ausgepragt vorhan-
den ist. Lediglich in der Kreismitte leitete die Industrialisierung gegen
Ende des 19. Jahrhunderts den Prozess des Zusammenwachsens bauer-
licher Hofgruppen mit industriebedingten Arbeiterwohnungssiedlungen
ein.

Dies spiegelt sich nicht zuletzt auch in den 1238 Bodenrichtwerten des
Kreises und in der Struktur des Grundstiicksmarktes wieder.
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Marktiibersicht

Die Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss flhrt aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen
eine Kaufpreissammlung. In ihr werden alle grundstiicksbezogenen Da-
ten anonymisiert erfasst und entsprechend den rechtlichen Gegebenhei-
ten, dem Zustand und der Entwicklung von Grund und Boden, der tat-
sdachlichen Nutzung und der Lage des Grundstiickes ausgewertet.

Um dem Gutachterausschuss aktuelle marktkonforme Daten zur Verfi-
gung zu stellen, wurde im Bundesbaugesetz folgendes geregelt: Jeder
Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grund-
stlick zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, ist von der be-
urkundenden Stelle in Abschrift bzw. Kopie dem Gutachterausschuss zu
Ubersenden. Dabei ist es unerheblich, ob das Grundstlick gegen Entgelt
oder durch Tausch seinen Eigentiimer wechselt.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erhalt nicht nur Kopien
der notariellen Grundstlickskaufvertrage, sondern auch die Beschlisse
der Amtsgerichte liber die Zwangsversteigerung von Immobilien. Andere
im §195 Abs.1 BauGB aufgeflihrte Méglichkeiten traten im Oberbergi-
schen Kreis bisher kaum auf.

Im Jahresdurchschnitt werden ca. 3.700 Kaufvertrdage und ca. 60 Be-
schliisse Uber Zwangsversteigerungen in die Kaufpreissammlung aufge-
nommen.

Die Kaufpreissammlung besteht aus zwei Teilen:

- Der beschreibende Nachweis enthalt die Kaufpreise und erganzende
Daten zum Kauffall (Rechtsvorgang, Kaufobjekt...). Bis 1987 wurde
dieser Nachweis in Karteiform (Lochrandkarte) gefiihrt. 1988 erfolgte
die Umstellung auf eine automatisierte Kaufpreissammlung, einge-
bunden in die GroBrechenanlage der Gemeinsamen Kommunalen Da-
tenzentrale Rhein Sieg/Oberberg (GKD). Seit Mitte 1998 ist die netz-
werkfahige Datenbankprogrammierung WinKauf - eine Entwicklung
der GKD nach MaBgabe der Gutachterausschiisse im Rhein-Sieg-Kreis
und im Oberbergischen Kreis - im Einsatz.

- Der kartenmafBige Nachweis erfolgt auf der Grundlage der 292 kreis-
deckenden Blatter der Deutschen Grundkarte (DGK 5) im MaBstab
1:5.000. Ab 2002 werden die Kaufpreiskarten in digitaler Form ge-
fahrt.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage werden alljahrlich
die Bodenrichtwerte und die sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten ermittelt. Zusétzlich greifen der Gutachterausschuss, Offent-
lich bestellte u. vereidigte Sachverstandige sowie die fir die Gerichte ta-
tigen Sachverstandigen bei ihren Wertermittlungen im Rahmen des Ver-
gleichswertverfahrens auf die Kaufpreissammlung zu. Dariber hinaus
wird seit 1992 aus der Vielzahl der Daten ein Grundstiicksmarktbericht
fir den Oberbergischen Kreis mit seinen spezifischen Teilmdrkten er-
stellt.
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Der Grundstiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

Geld- und Flachenumsatz

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick (iber den Anteil der einzel-
nen Stadte und Gemeinden des Kreises am gesamten Geld- und Fla-
chenumsatz fir das Jahr 2002.

Neben den beiden Kriterien ,Geld- und Flachenumsatz" werden die Ein-
wohnerzahlen sowie die Gesamtflachen der einzelnen Stadte und Ge-
meinden gegenibergestellt.

Die erste Tabelle stellt das Verhaltnis ,,Geldumsatz / Einwohnerzahl®™ dar.
Die zweite Tabelle gibt das Verhaltnis ,Flachenumsatz / Gesamtflache"
wieder.

Grundstiicksmarktbericht 2002/2003
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Tabelle: Geldumsatz gegliedert nach Geldumsatz/Einwohnerzahl

Stadt / Geldumsatz Einwohnerzahl ¥ Geldumsatz /
Gemeinde [Mio. €] (Stand 1.7.2002) Einwohnerzahl
Marienheide 22,77 13.504 1.686 €
Radevormwald 39,65 24.569 1.614 €
Lindlar 35,56 22.591 1.574 €
Gummersbach 80,35 53.303 1.507 €
Wiehl 39,10 26.519 1.475 €
Nimbrecht 24,20 17.081 1.417 €
Wipperfirth 31,49 23.238 1.355 €
Engelskirchen 26,77 20.827 1.285 €
Hiickeswagen 21,06 16.495 1.277 €
Waldbrol 24,50 19.220 1.275 €
Reichshof 23,84 19.897 1.198 €
Morsbach 12,99 11.589 1.121 €
Bergneustadt 20,83 20.808 1.001 €
f(’:’;;bergisc"er 403,11 289.641 1.392 €

U Quelle: Angaben des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik

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

Marienheide | |

Radevormwald

Lindlar

Gummersbach

Wiehl

NiUmbrecht

Wipperfurth

Engelskirchen

Hickeswagen
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Tabelle: Flachenumsatz gegliedert nach Flachenumsatz/Gesamtflache

Stadt / Flachenumsatz Gesamtfliche" Flachenumsatz /
Gemeinde (ha) (ha) Gesamtflache
(%)

Morsbach 311,75 5.596,2 5,6%
Marienheide 83,42 5.499,2 1,5%
Gummersbach 129,32 9.539,0 1,4%
Reichshof 124,32 11.466,7 1,1%
NUmbrecht 72,65 7.178,4 1,0%
Wiehl 49,95 5.326,9 0,9%
Waldbrol 53,00 6.332,7 0,8%
Wipperfurth 97,30 11.816,1 0,8%
Hickeswagen 36,66 5.045,5 0,7%
Engelskirchen 42,57 6.307,4 0,7%
Radevormwald 35,17 5.377,1 0,7%
Bergneustadt 23,91 3.785,9 0,6%
Lindlar 50,95 8.582,3 0,6%

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

1110,97 91.853,4 1,2%

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

Das Verhaltnis Freiraumflachen zu Siedlungsflachen betrug 2002 ahnlich
wie in den vergangenen Jahren 82,0 % : 18,0 %.
Eine weitere Differenzierung dieser Flachen ergibt folgende Tabelle:

Tabelle: Freiraumflachen - Siedlungsflachen

- Freiraumflachen [%] -

Jahr landwirtschaftliche Wald Wasserflachen  Abbau- /
Flachen Unland
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
2002 40,5 39,0 1,9 0,4

- Siedlungsfldachen [%] -

Jahr Hof- / Gebdude- StraBen, sonstige
Flachen Wege etc. Nutzungen
1999 10,7 6,5 0,5
2000 10,8 6,5 0,5
2001 10,9 6,6 0,5
2002 10,8 6,8 0,6

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

Teilmarkte im Oberbergischen Kreis

Durch die Struktur des Oberbergischen Kreises bedingt, findet man heu-
te 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 Oberbergi-
schen Kreis eine verschwindend geringe Rolle, so dass sich kein eigen-
standiger Teilmarkt gebildet hat.

Auf der folgenden Seite und den Seiten 16-41 sind Tabellen und Grafi-
ken Uber die Anzahl der Kaufvertrage im Oberbergischen Kreis und in
den kreisangehérigen Stadten und Gemeinden abgedruckt. Ebenso wer-
den die Flachen- und Geldumsatze im Jahr 2002 wiedergegeben.

12 Grundstiicksmarktbericht 2002/2003



Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

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

Jahr Landwirt-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
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
2002 151 186 1.453 1.179 620 116 44 3.750

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz im Oberbergischen Kreis ( Jahr 2002 )

[ha] 139,20 198,33 278,97 162,91 = 2,87 328,69 1.110,97
[€] 2.004.617 1.638.072 266.553.870 67.391.873  63.273.515 488.226 1.757.391  403.107.564

- Anzahl der Kaufvertrage -
200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600

o

Landwirt-
schaft

Forstwirt-
schaft

e

unbebaut

- Teilmarkte -

Wohnung
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01999 02000 @ 2001 m 2002
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Geld- und Flachenumsatz im Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Der Geldumsatz von Ein- und Zweifamilienhdusern (956 Stlick) betrug
151,63 Mio. € bei einem Flachenumsatz von 121,31 ha.

Es wurden 12 Mehrfamilienhduser verauBBert mit einem Geldumsatz von
3,67 Mio. € und einem Flachenumsatz von 2,33 ha.

22 Blro-, Verwaltungs- und Geschaftshduser wurden im Wert von
10,98 Mio. € bei einem Flachenumsatz von 7,16 ha verkauft.

Der Anteil von Gewerbe- und Industrieobjekten betrug 35 Stick. Der
Geldumsatz dieser Objekte erreichte 32,87 Mio. € bei einem Flachenum-
satz von 43,43 ha.

Die Summe aller sonstigen bebauten Objekte betrug 428 Stlick mit ei-
nem Verkaufswert von 67,40 Mio. € und einer Gesamtflache von
104,75 ha.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass hierunter auch Objekte fallen, deren
Bodenanteile Uberproportional groB waren, wie z.B. landwirtschaftliche
Betriebe, herrschaftliche Anwesen....

Tabelle: Geld- und Flachenumsatz gegliedert nach baulicher Nutzung

Anzahl Geldumsatz [Mio.€] Flachenumsatz [ha]

Ein- und Zweifamilienhduser 956 151,63 121,31
Mietobjekte 12 3,67 2,33
Verwaltungs-, Bliro-, Geschaftsgebaude 22 10,98 7,16
Gewerbe- und Industrieobjekte 35 32,87 43,43
sonstige bebaute Objekte 428 67,40 104,75

Geldumsatz [Mio.€]

0 25 50 75 100 125 150 175

Ein- und Zweifamilienhduser |

Mietobjekte

Verwaltungs-, Bliro-, Geschaftsgebaude
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™
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Flachenumsatz [ha]

0 20 40 60 80 100 120 140
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Gewerbe- und Industrieobjekte

sonstige bebaute Objekte

Zwangsversteigerungen

Die nachfolgende Tabelle enthédlt Daten zur Zwangsversteigerung von
Grundstiicken. Nach dem starken Anstieg der registrierten Versteigerun-
gen im Jahr 2001, ist nunmehr ein Rickgang der Fallzahlen im aktuellen
Berichtszeitraum um rd. 20% zu verzeichnen. Bemerkenswert ist je-
doch, dass der Flachenumsatz um Uber 50% und der Geldumsatz um rd.
3,5% zugenommen hat.

Tabelle: Zwangsversteigerung von Grundsticken im Oberbergischen Kreis

Jahr 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Anzahl 22 43 58 54 106 85
[ha] 6 17 23 21 38 58

[€] 2.569.301 8.802.617 5.616.199 5.354.044 8.065.713  8.352.399

- Anzahl der Zwangsversteigerungen -
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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 hochste Erhebung liegt nérdlich des Landeplatzes ,,Auf dem Dimpel"
und erreicht eine Héhe von 507 m Gber NN. Doérspe und Othe sind die
groBten 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 weiterfihrenden Schulen sind in Bergneustadt ein Gymnasium und
eine Realschule vorhanden. Von den zahlreichen Méglichkeiten der Frei-
zeitgestaltung 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

Insgesamt sind die Verkaufszahlen gegentber 2001 um ca. 8% gesun-
ken, beim Teilmarkt unbebaute Grundstliicke um rd. 15%. Der Gesamt-
geldumsatz ist um rd. 9,5% rlicklaufig, der Gesamtflachenumsatz sogar
um 20 %.

Obwohl im Teilmarkt Wohnungseigentum die Verkaufszahlen mit 44
Verkdufen nur geringflgig Uber denen des Vorjahres lagen, stieg der
Geldumsatz hier um 22% auf rd. 4 Mio. €.

40 Wohnbaugrundstiicke werden in dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 45 ,Silemickerfeld® ausgewiesen. Das Gebiet ist zz. noch uner-
schlossen.

Zwischen Bergneustadt und der Gemeinde Reichshof besteht eine inter-
kommunale Zusammenarbeit flir das Gewerbegebiet Wald-Wehnrath in
Reichshof. Die Gewerbeflachen des III. Planabschnittes sind alle ver-
marktet. Der IV. Planabschnitt wird zz. erschlossen und soll ab dem
kommenden Frihjahr vermarktet und bebaut werden. Das Gebiet des
V. und VI. Planabschnitts wurde auf einen neuen V. Planabschnitt ver-
kleinert. Mit der ErschlieBung wird voraussichtlich im Jahr 2004 begon-
nen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Bergneustadt

Jahr  Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige  gesamter
schaft schaft Markt
1999 1 14 78 75 74 11 0 253
2000 3 15 76 49 30 5 1 179
2001 2 21 92 48 42 12 1 218
2002 1 17 90 41 44 5 2 200

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2002

[ha] 1) 10,68 9,39 2,45 = 0,04 1,26 23,91
[€] 1) 93.270 14.976.938 1.679.672 4.037.930 8.582 30.720 20.828.134
1) aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe
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Gemeinde Engelskirchen

Im Westen des Oberbergischen Kreises gelegen, grenzt Engelskirchen
an den Rhein-Sieg-Kreis und an den Rheinisch-Bergischen-Kreis. Kreis-
angehdrige Nachbarn sind Lindlar, Gummersbach und Wiehl. Die héchs-
te Erhebung befindet sich in der Nahe des Heckberges mit ca. 380 m
Uiber NN. Die Agger mit einigen Staus und deren Nebenfliisse Leppe und
Wiehl sind die wichtigsten Gewasser.

Heute hat Engelskirchen rund 20.830 Einwohner bei einer Flache von ca.
63 km2, Es sind vor allem Maschinenbau, Kunststoffverarbeitung, Eisen-
, Blech- und Metallwarenherstellung sowie Stahlverarbeitung, die das
gemeindliche Arbeitsplatzangebot bestimmen.

Die Gemeinde hat als weiterfihrende Schulen ein Gymnasium und eine
Realschule. Ein modern eingerichtetes Krankenhaus und die Aggertalkli-
nik als Spezialklinik fir GefaBerkrankungen sind aus dem Gesundheits-
sektor zu erwahnen. Touristisch interessant sind die Aggertalhdhle,
Schloss Ehreshoven, das Schmiedemuseum Olchens Hammer und das

Industriemuseum in Engelskirchen.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Obwohl die Verkaufszahlen von unbebauten Grundsticken nur um 8%
angestiegen sind, stieg der Geldumsatz in diesem Teilmarkt um rd. 32%
auf 3,9 Mio. € Im Bereich des Wohnungseigentums stiegen die Ver-
kaufszahlen um ca. 19%. Der Geldumsatz stieg um rd. 7%. Der Teil-
markt bebaute Grundstiicke ist weiterhin lebhaft.

In Loope-Staadt soll das neue Wohnbaugebiet Bergsiefen (BP-Nr.57) mit
etwa 38 Baugrundstlicken fir Ein- und Zweifamilienhduser entstehen.
Mit der ErschlieBung des ersten Teilabschnittes wird vermutlich dieses
Jahr begonnen. Das etwa 2,7 Hektar groBe Gebiet wird von einem freien
Bautrager erschlossen und bebaut.

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

Die wenigen noch zur Verfligung stehenden Flachen sollen nur an aus-
gewadhlte Betriebe verauBert werden.

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

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Jahr

1999
2000
2001
2002

[ha]

[€]
1) au

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Engelskirchen

Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige
schaft schaft

3 13 76 105 43 11 2

7 11 115 77 22 6 1

7 16 119 60 31 3 2

1 12 118 65 37 7 1
Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2002

1) 13,74 19,19 8,58 - 0,07 0,87

1) 105.187 19.214.132 3.907.130 3.514.590 20.933 7.500

s datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe
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Stadt Gummersbach

Die Kreisstadt Gummersbach liegt zentral in der Mitte des Oberbergi-
schen Kreises. Im Osten grenzt sie an den Markischen Kreis und an den
Kreis Olpe. Kreisangehotrige Nachbarn sind Bergneustadt, Wiehl, Engels-
kirchen, Lindlar und Marienheide. Héchste Erhebung, auch des Kreises,
ist die 518 m tGber NN hohe Homert. Agger, Gelpe und Strombach sowie
Genkel- und Aggertalsperre sind die groBten Gewasser.

Heute hat Gummersbach rund 53.300 Einwohner bei einer Flache von
etwa 95 km2. International bekannte Firmen im Stahl- und Leichtmetall-
bau, der Papier verarbeitenden Industrie, der Elektrotechnischen Indust-
rie und der Gber die Bedeutung eines gehobenen Mittelzentrums beacht-
lich hinausreichende Dienstleistungssektor belegen die Vitalitat der
Gummersbacher Wirtschaft.

Das Bildungsangebot umfasst zwei Gymnasien, eine Gesamtschule, zwei
Realschulen, das Berufskolleg Oberberg, die Abteilung Gummersbach
der Fachhochschule Koéln mit den Schwerpunkten Informatik, Elektro-
technik, Maschinenbau und Wirtschaftsingenieurwesen sowie ein Stu-
dienzentrum der Fernuniversitdt Hagen. Von Uberértlicher Bedeutung
sind das Theater der Stadt Gummersbach und das moderne Kreiskran-
kenhaus, das als akademisches Lehrkrankenhaus der regionalen Spit-

zenversorgung dient.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Fallzahlen des Teilmarktes unbebaute Grundstiicke nahmen um 52%
zu. Der Geldumsatz betrug mit 9,9 Mio. € rd. 68% mehr als im Vorjahr.
Die Kauffalle waren liber das gesamte Gemeindegebiet verteilt. Die An-
zahl der verkauften bebauten Grundstilicke stieg um ca. 18 %. Der star-
ke Zuwachs im Geldumsatz von ca. 23% ist u.a. auf einen Verkauf eines
sehr groBen Industrieobjektes zurickzufihren.

Die Fallzahlen beim Teilmarkt Wohnungseigentum gingen um ca. 18%
zurlick, was sich auch beim Geldumsatz mit -22% bemerkbar machte.

In Windhagen entsteht zz. das neue Wohnbaugebiet Windhagen-West.
Der 1. Abschnitt am Hellberg ist bereits realisiert. Der 2. Abschnitt be-
findet sich noch im Bauleitplanverfahren.

Weitere Wohnbauflachen sollen auch im GroBraum Strombach-
Karlskamp entstehen.

Dazu kommen noch Baugrundstiicke flr Einfamilienhdauser sowie fiir den
Geschosswohnungsbau innerhalb der EntwicklungsmaBnahme Berstig.
Weitere Wohnbaugebiete werden in privater Tragerschaft im gesamten
Stadtgebiet realisiert.

Die ausgewiesenen Flachen im Gewerbegebiet Windhagen-West sind von
den Gewerbetreibenden angenommen worden. In diesem Gebiet wurde
auch das Grinder- und Technologiezentrum errichtet. Der 1. Bauab-
schnitt ist bis auf wenige Restflachen vermarktet. Mit dem 2. Bauab-
schnitt wird das Gewerbegebiet Windhagen-West zur Westtangente hin
erweitert. Mit der Vermarktung wurde begonnen.

Der Bereich des ehemaligen ,Steinmiuller*-Geldndes wird derzeit einer
neuen Nutzung zugefihrt.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Gummersbach

Jahr  Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
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
2002 16 18 303 191 128 21 8 685

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2002

[ha] 13,85 20,92 60,74 27,14 = 0,32 6,35 129,32
[€]  253.156 137.833 ©59.676.271 9.926.754 10.140.505 75.449 135.721 80.345.689
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Stadt Hiickeswagen

Hlckeswagen liegt im Norden des Oberbergischen Kreises, an den Rhei-
nisch-Bergischen Kreis und die Stadt Remscheid angrenzend. Kreisan-
gehorige Nachbarn sind Radevormwald und Wipperflirth. Die hdchsten
Erhebungen im Nordosten des Stadtgebietes liegen um 375 m (ber NN.
Wupper, Wuppertalsperre und Bevertalsperre sind die bedeutendsten
Gewadsser.

Heute weist Hickeswagen bei einer Flache von ca. 50 km?2 rund 16.500
Einwohner auf. In der ortlichen 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 6rtlichen Produktionspalette. Mit der Er-
schlieBung des Gewerbegebietes Winterhagen-Scheideweg ist in Ab-
stimmung mit den Bemihungen der Stadt Remscheid in Bergisch Born
ein interkommunaler Ansatz der Gewerbeférderung gefunden worden.

Das schulische Angebot umfasst eine Realschule und das Verbands-
Berufskolleg Bergisch Land in Wermelskirchen. Hickeswagen weist
stadtkernnah ein modernes Freizeitbad auf. Das Heimatmuseum im e-
hemals graflichen Schloss, die gut erhaltene historische Altstadt und das

Naherholungsgebiet Bevertalsperre sind eine Empfehlung wert.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Kauffalle der bebauten Grundstiicke sind gegeniiber dem Vorjahr
fast konstant geblieben. Der Geldumsatz in diesem Teilmarkt sank je-
doch um ca. 23%. Die Fallzahlen der Verkaufe von unbebauten
Grundsticken lag mit 33% unter denen des Vorjahres. Der Geldumsatz
in diesem Teilmarkt sank um ca. 12%, der Flachenumsatz sogar um
34%. Im Bereich Wohnungseigentum ist ein Rickgang der Fallzahlen
von ca. 13% zu verzeichnen, bei einem gleichzeitigen Zugang des Geld-
umsatzes von rd. 3%.

Wohnbauflachen stehen vor allem in den Bereichen Hambichen, Hart-
kopsbever, Heidt, Pixwaag und WeststraBe zur Verfigung. Diese Bauge-
biete wurden Uberwiegend durch freie Bautrager erschlossen und ver-
marktet.

Das Gewerbegebiet Winterhagen-Scheideweg, mit etwa 38 Hektar Ge-
samtflache, ist bereits zur Halfte 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 (Clarenbachstra-
Be) wird voraussichtlich erst 2005/2006 begonnen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Hickeswagen

Jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1999 6 4 100 71 52 8 0 241
2000 5 2 71 58 45 5 11 197
2001 4 5 82 89 45 3 6 234
2002 2 6 84 60 39 8 - 199

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2002

[ha] 4,58 6,19 20,42 5,32 - 0,15 36,66
[€] 55.278  61.176 12.973.968 3.443.328  4.498.449  25.392 - 21.057.591
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Gemeinde Lindlar

Lindlar liegt im Westen des Oberbergischen Kreises. Kreisangehorige
Nachbarn sind Wipperflirth, Marienheide, die Kreisstadt Gummersbach
und Engelskirchen. Nach Westen hin grenzt die Gemeinde an den Rhei-
nisch-Bergischen Kreis. Héchste Erhebung ist mit 376 m Uber NN der
Steinberg. Lindlarer Silz, Leppe und Lennefer Bach sind die gréBten
Gewadsser.

Heute hat Lindlar rund 22.600 Einwohner bei einer Gemeindeflache von
etwa 86 km2. Das Leppetal als traditioneller Stahlverarbeitungsstandort
und die Gewerbegebiete Horpe-Klause und Hommerich 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
erwdhnenswert. Das Freilichtmuseum mit benachbartem Freizeitpark
und Hallenbad, der Golfplatz bei Schloss Georgshausen und das Segel-

fluggelande Bergische Rhén runden das Gesamtbild der Gemeinde ab.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Bei den Teilmarkten Land- und Forstwirtschaft ist ein deutlicher Zuwachs
bei den Umsatzzahlen zu erkennen. Die Fallzahlen der Verkadufe unbe-
bauter Grundstlicke stiegen um 76% auf 111. Der Geldumsatz dieses
Teilmarktes stiegen um 106% und der Flachenumsatz gar um 270%.
22% dieser Kauffalle wurden im Dezember 2002 abgeschlossen.

Die Anzahl der Verkaufe von bebauten Grundsticken ging um 6% zu-
rick, wobei jedoch eine Zunahme des Geldumsatzes von 39% gegen-
Uber dem Vorjahr zu verzeichnen ist. Dieser Zuwachs ist jedoch bedingt
durch den Verkauf von zwei groBeren Gewerbe-/Industrieanlagen.

Der Teilmarkt Wohnungseigentum ist geringfligig ricklaufig.

Sudwestlich vom Ortskern Lindlar erfolgt zz. die ErschlieBung des Bau-
gebietes Lindlar-West auf einer Gesamtflache von ca. 16 ha. Die Netto-
bauflache betragt ca. 11 ha. Es werden Grundstiicke in GréBen von ca.
300 m2 - 1000 m2 angeboten. In diesem Gebiet wurden eine Grund-
schule und ein Kindergarten errichtet. Ein groBer Kinderspielplatz soll
zentral im Baugebiet realisiert werden. Die ersten privaten Wohnhauser
wurden bereits fertiggestellt.

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

Weitere 12 bis 15 Baugrundstilicke sollen mit dem Bebauungsplan 52A,
im Bereich &stlich Altenrath-Ponyweg, ausgewiesen werden. Die Er-
schlieBung erfolgt voraussichtlich ab Frihjahr 2003 von einem privaten
ErschlieBungstrager.

In der Erweiterung des Gewerbegebietes Industriepark-Klause (Bauab-
schnitt IV) haben sich bereits einige Betriebe angesiedelt, so dass dieser
Bereich fast vollstandig vermarktet ist. Eine zusatzliche Ausweisung von
Gewerbeflachen in den Bauabschnitten V und VI stdwestlich und nord-
westlich des Industrieparks ist geplant.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Lindlar

Jahr Landwirt-

1999
2000
2001
2002

schaft

21
6

10

Forstwirt-

schaft

2
7
9
11

bebaut

92
67
79
74

unbebaut

84
69
63
111

Wohnung Verkehr Sonstige

41

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2002

[ha]
(€]

- Teilméarkte -
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Gemeinde Marienheide

Im Siuden grenzt Marienheide an die Kreisstadt Gummersbach. Weitere
Nachbarn sind Lindlar, Wipperfirth und im Nordosten der Markische
Kreis. Hochste Erhebung ist der Unnenberg mit 506 m tGber NN. Auf Ma-
rienheider Gebiet entspringen die Wupper, hier noch Wipper geheif3en,
und die Leppe. Brucher- und Lingesetalsperre dienen der Niedrigwasser-
aufhdéhung 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, Elektrotechnische und
Kunststoff verarbeitende Industrie. Industrielle Schwerpunkte bilden die
Gewerbegebiete Marienheide, Rodt und Kalsbach.

Als weiterfihrende Schule ist eine Gesamtschule am Ort. Sehenswert
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 In-

formations- und Bildungszentrum der internationalen Polizei-Assoziation.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Anzahl der Verkaufe von unbebauten Grundstiicken ist gegeniber
dem Vorjahr nochmals geringfligig gestiegen. Der Flachen- und Geldum-
satz dieses Teilmarktes stieg hingegen deutlich um 190% bzw. 69%.
Hierin enthalten waren jedoch Rohbaulandflachen fir die Erweiterung
des Gewerbegebietes Rodt.

Obwohl die Anzahl der registrierten Kauffalle bebauter Grundstiicke um
rd. 13% rucklaufig ist, stieg der Flachenumsatz dieses Teilmarktes um
ca. 64 % und der Geldumsatz um 13%. Zu beachten ist hierbei, dass
u.a. auch eine groBe gewerbliche Immobilie verauBert wurde.

Im Ortsteil Marienheide-Rodt wird gegenwartig ein neues Baugebiet
(BP 7N 1) mit 62 Baugrundstiicken von privater Hand erschlossen. We-
gen der 6ffentlichen Férderung handelt es sich groBtenteils um 400 m? -
Wohnbaugrundstiicke. Im siddstlichen Bereich des Baugelandes sind
Flachen als Mischgebiet ausgewiesen.

Sudwestlich von Marienheide, zwischen den Ortschaften Niederwette
und Himmerkusen, wurden eine ca. 4,3 ha groBe ehemalige Sonderbau-
flache als Wohngebiet und ca. 1 ha als Flache fir den Gemeinbedarf
ausgewiesen. Hier werden ca. 60 Baugrundstlicke erschlossen. Ferner
ist der Bau einer kirchlichen und sozialen Einrichtung geplant.

Am sidlichen Rand des Gemeindegebietes, nordwestlich des Ortes Kals-
bach, wurde die vorhandene Wohnbauflache um ca. 12.500 gm erwei-
tert. Hier sollen ca. 20 Baugrundstlicke auf der Basis des Bebauungspla-
nes Nr. 76 ,Kalsbach - Zur Platte, Teil 2" erschlossen werden.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Marienheide

Jahr  Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige

schaft schaft

1999 11 7 78 60 28 6
2000 7 8 50 62 24

2001 14 5 75 82 26 5
2002 2 13 65 85 20 10

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2002

[ha] 8,30 12,46 27,33 34,68 - 0,15
[€] 57.939  97.512 13.791.208 6.923.435 1.877.873 16.62
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Gemeinde Morsbach

Morsbach liegt im Siden des Oberbergischen Kreises. Kreisangehdorige
Nachbarn sind Waldbrél und Reichshof. Nach Osten und Siden hin
grenzt Morsbach an das Land Rheinland-Pfalz. Tief eingeschnittene Taler
und bedeutender Waldreichtum bestimmen bei Héhenlagen von 180 -
440 m Uber NN den Charakter der Gemeinde. GrbéBere Gewasser sind
Wisser und Holpebach, beides Nebenfllisse der Sieg.

In der Gemeinde Morsbach leben heute rund 11.600 Menschen. Die Ge-
meindeflache liegt bei 56 km2. Gemessen am Arbeitsplatzangebot hat
Morsbach einen beachtlichen Aufschwung genommen. Waren noch vor
dem Zweiten Weltkrieg einige Holzsagewerke flir die Industrie bestim-
mend, so stehen heute Unternehmen der Kunststoffverarbeitung, der
Holzverarbeitung und der Metallverarbeitung im Vordergrund. Das dem
Ortskern benachbarte Gewerbegebiet Schlechtingen beherbergt die
meisten Industriebetriebe. In Lichtenberg ist eine Erweiterung des ge-
werblichen Ansatzes vorgesehen.

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

silika in Morsbach sowie die Burg Volperhausen.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Im Teilmarkt Forstwirtschaft stiegen die Fallzahlen um ca. 31%. Die
Steigerung des Geldumsatzes betrug ca. 26% und die des Flachenum-
satzes 43%. Unbebaute Grundstiicke wurden rd. 22% weniger verauBert
als in 2001. Der Geldumsatz ging hier um rd. 19% und der Flachenum-
satz sogar um 41 % zuriick.

Eine Zunahme beim Verkauf bebauter Grundstiicke um 18% fiihrte zu
einem Geldumsatzplus von 15% und einem Flachenumsatzplus von
27%.

Der Teilmarkt Wohnungseigentum spielt weiterhin nur eine untergeord-
nete Rolle.

Mit der ErschlieBung des neuen Wohngebietes in Erblingen (BP 14) wird
in 2003 begonnen. Die Grundstiicke kdnnen voraussichtlich ab 2003 be-
baut werden.

Fir den Bebauungsplan Morsbach-Nordwest (BP 44) ist der Aufstel-
lungsbeschluss gefasst worden. Der Bau der ErschlieBungsanlagen soll in
2003 beginnen. Die Grundstiicke kénnen ab Herbst 2003 bebaut wer-
den. Der 1. Bauabschnitt umfasst etwa 30 Grundstiicke.

Neue Gewerbeflachen sollen im Bereich ,Lichtenberg-Nordwest" ausge-
wiesen werden. Fir dieses Projekt gibt es eine interkommunale Zusam-
menarbeit mit der Stadt Waldbrdl und der Gemeinde Nimbrecht. Die
Gemeinde hat dazu einen B-Plan aufgestellt und als Satzung beschlos-
sen. Mit der Umsetzung wird voraussichtlich in 2003 begonnen. Die ge-
werbliche Bebauung ist dann ab Herbst 2004 mdglich.

Die Flachen fir das Gewerbegebiet am Ortsrand von Morsbach zwischen
der ,BahnhofstraBe" und der ,Wisser-Aue®™ werden bereits vermarktet
und sind teilweise schon bebaut. Fir eine Erweiterung dieses Gewerbe-
gebietes in Richtung Westen zwischen ,BahnhofstraBe® und ,Am Mih-
lengraben™ befindet sich zz. ein B-Plan in Aufstellung.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrége in der Gemeinde Morsbach

Jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter

schaft schaft Markt
1999 13 14 63 50 5 1 150
2000 3 12 58 44 4 8 3 132
2001 17 13 61 64 7 17 4 183
2002 16 17 72 50 4 3 6 168

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2002

[ha] 10,49 20,57 10,87 11,57 = 0,00 258,25 311,75
[€] 107.485 192.430 9.874.086 1.815.056 404.984 1.130 599.400 12.994.571

- Anzahl der Kaufvertrage -
0 10 20 30 40 50 60 70 80

Landwirt-
schaft

Forstwirt-
schaft

bebaut

unbebaut

- Teilméarkte -

Wohnung

Verkehr

11999 12000 7 2001 B 2002

Grundsticksmarktbericht 2002/2003



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Niimbrecht

Nimbrecht liegt im Siddwesten des Oberbergischen Kreises. Der Ge-
meinde ist Wiehl, Reichshof und Waldbrél benachbart. Im Westen grenzt
sie an den Rhein-Sieg-Kreis. Die Gelandehéhen bewegen sich zwischen
160 und 340 m UGber NN. Die Brol, auch Homburger Brol genannt, durch-
flieBt den ndrdlichen Teil des Gemeindegebietes.

Heute hat NUimbrecht bei einer Flache von etwa 72 km2 rund 17.100
Einwohner. Eine abwechslungsreiche Landschaft, der haufige Wechsel
von Wald und Feld und klimatische Vorzliige laden den Fremden zum
Verweilen ein. Nimbrecht ist einer der wenigen heilklimatischen Kurorte
in Nordrhein-Westfalen. Die im Jahre 1995 erdéffnete Rhein-Sieg-Klinik
stellt eine beachtliche Erweiterung des Kurangebotes dar. Schloss Hom-
burg beherbergt das Museum des Oberbergischen Landes und gehért zu
den Attraktionen der Gemeinde. Betriebe der Kunststoffverarbeitung,
der Papier- und Pappeverarbeitung und des Maschinenbaus pragen den
industriellen Sektor.

Neben Schloss Homburg sind die Schlosskirche Nimbrecht und die 'Bun-
te Kerke' in Marienberghausen einen Besuch wert. Der groBzligig ange-
legte Kur- und Erholungspark sowie Theater- und Konzertveranstaltun-

gen im 'Kurhaus' ziehen Kurgaste wie Einheimische an.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Im Bereich der Teilmarkte Land- und Forstwirtschaft ist eine deutliche
Umsatzsteigerung gegentiber 2001 zu verzeichnen. Die Anzahl der re-
gistrierten Verkaufe von unbebauten Grundstlicken ist weiterhin ricklau-
fig. Der Geldumsatz in diesem Teilmarkt verzeichnet jedoch eine Zu-
nahme von ca. 14%, wahrend der Flachenumsatz um 41% zurlickging.
Die Anzahl der verkauften bebauten Grundstliicke ging um rd. 17% zu-
rick. Hier ist auch eine Verringerung beim Geldumsatz und beim Fla-
chenumsatz von rd. 32% bzw. 50% zu verzeichnen.

Sowohl die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen wie auch der
Geldumsatz in diesem Teilmarkt verzeichneten eine Zunahme um je-
weils ca. 34%.

Die ErschlieBung des im Vorhaben- u. Entwicklungsplan (VEP) Nr. 15 er-
fassten Neubaugebietes ,Breidenbacher Weg" ist mittlerweile abge-
schlossen. Die Vermarktung der etwa 39 Baugrundstlicke hat begonnen.
Darliber hinaus werden verschiedene Baugebiete durch private Erschlie-
Bungstrager Gberplant und vermarktet.

Um zusatzliche Gewerbeflachen auszuweisen, besteht eine interkommu-
nale Zusammenarbeit (Oberberg-Sid) mit der Gemeinde Morsbach und
der Stadt Waldbrél. Die Gemeinde Nimbrecht erweitert dafiir das Ge-
werbegebiet ,Elsenroth® mit zwei inzwischen rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Nimbrecht

Jahr  Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1999 23 13 100 130 36 4 2 308
2000 17 13 90 120 32 4 3 279
2001 11 14 118 110 29 9 1 292
2002 20 15 98 105 39 8 7 292

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2002

[ha] 12,57 17,86 12,62 13,11 - 0,16 16,33 72,65
[€] 149.651 101.938 14.141.876 5.392.106 4.237.646 19.980 153.876 24.197.073

- Anzahl der Kaufvertrage -
0 25 50 75 100 125 150 175

Landwirt-
schaft
Forstwirt-
schaft

unbebaut

- Teilméarkte -

Wohnung

Verkehr

01999 02000 @ 2001 m 2002

Grundsticksmarktbericht 2002/2003



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Radevormwald

Radevormwald ist die noérdlichst 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 HU-
ckeswagen und Wipperflrth. Die héchsten Erhebungen im Stadtgebiet
liegen bei 400 m Uber NN. Wupper, Wuppertalsperre und Uelfe sind die
bedeutenden Gewadsser.

Heute hat Radevormwald rund 24.600 Einwohner bei einer Flache von
etwa 54 kmz2. Die Industrie ist sehr vielseitig ausgerichtet. Kleine und
mittlere Betriebe herrschen vor. Gewichtigste Branche ist die Kunststoff-
verarbeitung, gefolgt von der Stahlverformung, der Elektrotechnischen
Industrie, dem Maschinenbau und der Metallverarbeitung.

Radevormwald verfligt Gber ein Gymnasium, eine Realschule und ein gut
ausgestattetes Krankenhaus. Die Sportschule des Landessportbundes,
die Bildungsstatten der Barmer Ersatzkasse und einer evangelischen Ge-
sellschaft sowie das Trainingszentrum der City-Bank AG bereichern den
Dienstleistungssektor. Im Freizeitbereich sind das Segelfluggeldande und

die dem Stadtgebiet benachbarten Talsperren erwdhnenswert.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Anzahl von Verkaufen bebauter Grundsticke ist nhochmals um 14%
gestiegen. Gleichzeitig stieg der Geldumsatz um 28%, wahrend der Fla-
chenumsatz um rd. 6,5% ricklaufig war. Im Teilmarkt Wohnungseigen-
tum waren die Zahlen wieder ricklaufig. Deutliche Riickgange sind beim
Teilmarkt unbebauter Grundstlicke zu verzeichnen. Hier wurden rd. 10%
weniger Geld und sogar rd. 53% weniger Flache umgesetzt.

Wohnbauflachen werden in Radevormwald zz. von einem privaten Inves-
tor auf einem ehemaligen Firmengelédnde an der BahnstraBe angeboten,
(neu-)bebaute Grundstlicke verdauBert auBerdem ein privater Investor
im Stadtteil Herbeck. Zudem stellt die Stadt Radevormwald zz. einen
Bebauungsplan flir das Wohnbaugebiet , Laaker- Felder" auf.

Am Stadtrand von Radevormwald wird der Bauabschnitt 1A (BP 90) des
Gewerbegebietes Ost (Bereich ,Schittendeich®) erschlossen. Dieser
Bauabschnitt hat eine GréBe von ca. 17 ha. Die Gewerbeflachen sind
groBtenteils vermarktet. Ein anschlieBender 2. Bauabschnitt (Bereich
Rédereichen) befindet sich in Planung.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Radevormwald

Jahr  Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1999 9 12 97 39 84 5 1 247
2000 9 8 83 64 74 5 5 248
2001 2 105 52 100 3 = 264
2002 4 120 52 95 4 2 281

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2002

[ha] 7,10 4,98 14,52 4,22 = 0,09 4,26 35,17
[€] 156.852  27.591  26.930.237 3.208.691 9.165.786 2.009 156.710 39.647.876
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Reichshof

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

Mit einer Flache von etwa 115 km2 ist Reichshof die zweitgroBte Ge-
meinde im Oberbergischen Kreis. Die Einwohnerzahl liegt bei rund
19.900. Wesentliche Erwerbszweige sind die Herstellung von Eisen-,
Blech- und Metallwaren, Baugewerbe, Fahrzeugbau, Elektrotechnik und
Maschinenbau.

Rund um den heilklimatischen Kurort Eckenhagen hat sich der Fremden-
verkehr zu einem Wirtschaftsfaktor entwickelt. Sehenswert sind die ba-
rocke Pfarrkirche in Eckenhagen und die ehemalige grafliche Rentei in
Denklingen, dem Verwaltungssitz der Gemeinde. Kurgdsten und Urlau-
bern sind das Freizeitbad Eckenhagen, der benachbarte Vogelpark und
das Blockhausgebiet, letzteres wohl das gréBte und bekannteste Win-

tersportgebiet im Oberbergischen Land, ein Begriff.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Im Teilmarkt unbebaute Grundsticke fallen die Verkaufszahlen um rd.
8% zuriick. Der Geldumsatz verringert sich um ca. 16% und der Fla-
chenumsatz um rd. 49%.

Bei den bebauten Grundstiicken ist wieder ein starker Anstieg der Fall-
zahlen zu beobachten. Der Geldumsatz steigt hier um rd. 7,5% und der
Flachenumsatz sogar um 111%. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass der
Verkauf eines Bauernhofs mit entsprechenden Léndereien (>12ha) die-
sen groBen Flachenumsatz ausmacht.

Beim Wohnungseigentum ist das Niveau des Vorjahrs erreicht.

Wohnbauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser mit jeweils 20 - 50
Wohneinheiten werden in Eckenhagen, Denklingen und Sinspert entwi-
ckelt.

Zwischen Bergneustadt und der Gemeinde Reichshof besteht eine inter-
kommunale Zusammenarbeit flir das Gewerbegebiet Wald-Wehnrath in
Reichshof. Die Gewerbeflachen des III. Planabschnittes sind alle ver-
marktet. Der IV. Planabschnitt wird zz. erschlossen und soll ab dem
kommenden Frihjahr vermarktet und bebaut werden. Das Gebiet des
V. und VI. Planabschnitts wurde auf einen neuen V. Planabschnitt ver-
kleinert. Mit der ErschlieBung wird voraussichtlich im Jahr 2004 begon-
nen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Jahr

1999
2000
2001
2002

[ha]
(€]

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Reichshof

Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft
23 20 95 135 33 3
23 33 113 132 21 13
29 25 97 104 29 14
41 25 112 96 28 4
Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 2002
26,19 39,12 37,98 11,52 - 0,25
503.507 366.309 16.387.625 3.849.135 2.532.221 6.449
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Waldbraol

Waldbrél liegt im Siiden des Oberbergischen Kreises, den Gemeinden
Morsbach, Nimbrecht und Reichshof sowie dem Rhein-Sieg-Kreis be-
nachbart. Die héchsten Erhebungen reichen an 400 m Uber NN heran.
An Gewadssern sind der Waldbrélbach und der Schnérringer Bach zu er-
wahnen.

Die Stadt Waldbrol hat heute rund 19.200 Einwohner bei einer Flache
von etwa 63 kmz2. Mit dem Gewerbegebiet Boxberg wurde fir die Wald-
bréler Industrie eine verlassliche Grundlage geschaffen. Darliber hinaus
ist der Dienstleistungssektor in Waldbrél von Gewicht.

Waldbrél weist Gymnasium, Gesamtschule, Realschule, Hauptschule und
Berufskolleg auf. Das Kreiskrankenhaus Waldbrdl ist akademisches
Lehrkrankenhaus und dient der regionalen Spitzenversorgung. Auch ist
die Stadt Sitz weiterer Behdrden. Sehenswert ist die evangelische Kirche
mit Turm und Taufstein aus dem 12. Jahrhundert. Uberregionale Bedeu-
tung hat der Waldbréler Vieh- und Krammarkt.

Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Mit 18,8 Mio. € Geldumsatz ist der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke
wieder am umsatzstarksten. Dies entspricht einem Zugang von rd. 40%.
Beim Wohnungseigentum wie auch bei den unbebauten Grundstiicken
ist ein Rickgang des Geldumsatzes von rd. 16,5% zu verzeichnen.

Der Geldumsatz bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken ist um
83% bzw. 207% angestiegen.

Der 1. Bauabschnitt des Wohngebiets ,Léher Weg" in Bilscherhof ist
noch nicht vollstandig vermarktet. Die Vermarktung des 2. Bauab-
schnitts |auft demnachst an.

Mit der ErschlieBung des Teilgebiets ,,Hermesdorf I" sind die Gewerbefla-
chen in Hermesdorf nunmehr vollstdandig nutzbar. Zz. stehen hier noch
ca. 3 ha Industriebauflachen zur Verfiigung.

Zur weiteren Bereitstellung von Gewerbefldachen befindet sich Waldbrol
in einer interkommunalen Zusammenarbeit mit der Gemeinde Morsbach
und der Gemeinde Nimbrecht. Hierfliir hat Waldbrél den Gewerbepark
~Hermesdorf II" ausgewiesen und einen rechtskraftigen Bebauungsplan
aufgestellt.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Waldbrol

Jahr  Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1999 32 14 92 66 41 1 251
2000 16 9 94 77 131 2 337
2001 14 10 92 107 51 1 281
2002 13 22 105 101 31 14 3 289

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2002

[ha] 9,96 19,99 15,60 5,76 = 0,26 1,43 53,00
[€] 147.871 158.998 18.791.502 3.274.558 2.039.599 66.182 20.000 24.498.710
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Stadt Wiehl

Wiehl liegt nahezu zentral im Oberbergischen Kreis, direkt an der Auto-
bahn A4 Kéln - Olpe. Das Stadtgebiet grenzt im Norden an die Kreis-
stadt Gummersbach, im Westen an die Gemeinde Engelskirchen und den
Rhein-Sieg-Kreis, im Stden an die Gemeinde Nimbrecht und im Osten
an die Gemeinde Reichshof. Héchste Erhebung ist der Immerkopf mit
364 m Uber 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 Kunst-
stoffverarbeitung sowie der Chemischen Industrie.

In Wiehl befinden sich ein Gymnasium, eine Realschule und eine Haupt-
schule. Im Freizeitbereich sind insbesondere der stadtische Freizeitpark,
die Tropfsteinhdhle, das sonnenbeheizte Freibad, die Eissporthalle und
die Motocross-Rennstrecke in Bielstein zu nennen. Im Jahre 2001 neu

hinzugekommen ist eine Scaterbahn im Wiehler Ortskern.
Quelle: Stadt Wiehl, FB 6 Stadtentwicklung und Umwelt

Die Verkaufszahlen der unbebauten Grundstlicke sind in 2002 um
rd. 7% zuriickgegangen. Der Flachenumsatz fiel hier um rd. 15%, hin-
gegen stieg der Geldumsatz um annahernd 20%.

Die Anzahl der bebauten Grundstlicksverkdaufe stieg um ca. 18%. Der
Geldumsatz blieb in diesem Teilmarkt nahezu konstant auf
ca. 24,2 Mio. €, wohingegen der Flachenumsatz deutlich um rd. 21%
zunahm. Beim Wohnungseigentumsmarkt stiegen die Fallzahlen um
16%. Vor allen Dingen waren es hier die Erstverkdaufe im Bereich des
~Weiherplatz®, die den Geldumsatz um 34% ansteigen lieBen.

Neben den Gewerbegebieten Marienhagen und Drabenderhdéhe wurde
mit der ErschlieBung des an der BAB A4 gelegenen Gewerbegebietes
Bomig weiterer Raum fir expandierende Unternehmen bereitgestellt.

Im Jahre 2001 wurden die beiden Dienstleistungsbereiche in Oberban-
tenberg (OststraBe) und in Heckelsiefen (Oberwiehler StraBe) neu er-
schlossen.

Das neue Stadtentwicklungskonzept II soll zeigen, welche Wohnbau-
land- und Gewerbeflachenreserven auch unter demografischen Ge-
sichtspunkten erforderlich sind und in 6kologischer Hinsicht noch er-
schlossen werden kdnnen. Vor allem die Standortsicherung von vorhan-
denen Betrieben ist ein wichtiger Teil der Stadtentwicklung. Zur Zeit be-
findet sich das Areal um den Wiehler Bahnhof in der Umplanung.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Wiehl

Jahr

1999
2000
2001
2002

Landwirt-
schaft

16

Forstwirt-

schaft
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112
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Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2002
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Stadt Wipperfiirth

Wipperflirth liegt im nérdlichen Teil des Oberbergischen Kreises. Im
Westen grenzt die Stadt an den Rheinisch-Bergischen Kreis, im Osten an
den Markischen Kreis. Kreisangehodrige Nachbarn sind Hickeswagen,
Radevormwald, Marienheide und Lindlar. Die héchsten Erhebungen er-
reichen knapp 400 m Uber NN. GréBere Gewasser sind die Wipper, ab
Ohl Wupper geheiBen, Neyetalsperre und Silbertalsperre. Darliber hin-
aus gehoéren Teile der Kerspe- und der Bevertalsperre zum Stadtgebiet.

Heute hat Wipperflirth rund 23.200 Einwohner bei einer Flache von
118 km2. Elektrotechnische Industrie, Kunststoffverarbeitung und Ma-
schinenbau sind die bedeutendsten Industriezweige. Im privaten und 6f-
fentlichen Dienstleistungssektor weist Wipperflirth nach wie vor einen
starken Besatz auf (Finanzamt, Arbeitsamt-Nebenstelle, Amtsgericht,
Forstamt).

Neben einem Krankenhaus weist Wipperfiirth u.a. eine Hauptschule, ei-
ne Realschule, zwei Gymnasien sowie das Berufskolleg Oberberg auf.
Von wirtschaftlicher Bedeutung ist der Verkehrslandeplatz Neye mit ei-
ner Vielzahl von Starts und Landungen auch im Geschaftsreiseverkehr.
Sehenswert ist die romanische Pfarrkirche St. Nikolaus. Beliebte Aus-
flugsziele sind die Talsperren im Stadtgebiet sowie die Uberwiegend

durch Fachwerk gepragte Innenstadt.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Fallzahlen von Verkdufen unbebauter Grundstiicke legten gegeniiber
2001 nochmals um rd. 26% zu. Hier stieg der Geldumsatz um rd. 21%.
Gleichzeitig ging der Flachenumsatz jedoch um ca. 18% zurtick.

Der Teilmarkt bebauter Grundstiicke war lebhaft, wobei der Flachenum-
satz um rd. 34% anstieg, der Geldumsatz jedoch um ca. 9% rucklaufig
war. Im Bereich Wohnungs- und Teileigentum ist der Geldumsatz um rd.
5% gestiegen, obwohl die Fallzahlen um rd. 16% gesunken sind.

Wohnbauflachen stehen zz. in den Bereichen Felderhofer Kamp, Sieben-
born-West, Wipperfirth-Hilgersbricke, Wipperfirth-Kreuzberg und A-
gathaberg bereit. Darlber hinaus werden Eigentumswohnungen im un-
mittelbaren Innenstadtbereich (Kath. Kirche - Fa. Radium) vermarktet.

Im neuen Gewerbegebiet ,Weinbach-Klingsiepen®™ sind bereits rd. 90 %
der Gewerbeflachen des 1. Bauabschnittes vermarktet. Die ErschlieBung
und die Vermarktung des 2. Bauabschnittes haben begonnen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen beziehen sich auf den Stand Mai 2003.)
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Wipperfirth

Jahr  Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt
1999 17 13 86 80 99 11 2 308
2000 10 5 69 57 70 4 3 218
2001 13 9 55 87 80 7 2 253
2002 18 11 63 110 67 14 3 286

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 2002

[ha] 28,21 13,88 16,80 12,75 - 0,33 25,33 97,30
[€] 356.039 140.396 12.205.494 9.201.595 9.034.624 192.402 358.274 31.488.824
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Bodenwerte

Forstwirtschaftliche Flachen

Im Oberbergischen Kreis wurden im Jahr 2002 mit 186 forstwirtschaftli-
chen Kaufvertragen etwa 5% mehr als im Vorjahr abgeschlossen.

Der Umsatz dieser Flachen betrug 198,3 ha. Das entspricht 0,55% der
gesamtforstwirtschaftlichen Flache des Kreises.

Fir die Auswertung nicht geeignete Kauffdlle und alle Vertrage mit we-
niger als 1.000 m?2 forstwirtschaftlicher Fldche wurden aussortiert. Ubrig
geblieben sind 90 auswertbare Kaufvertrage, von denen sich knapp 80%
auf Flachen kleiner 1 ha beziehen.

68 der vorgenannten Kaufvertrage bezogen sich auf Flachen mit Auf-
wuchs, die restlichen 22 hatten entweder die Eintragung ,ohne Auf-
wuchs" oder es konnte vom Preis her vermutet werden, dass dieser den
Aufwuchs nicht beinhaltet. Die nachfolgende Tabelle gibt gemeindeweise
die Ergebnisse der forstwirtschaftlichen Bodenpreise mit und ohne Auf-
wuchs wieder:

Tabelle: Kaufpreise — Forstwirtschaft 2002

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

Bergneustadt 0,33 (2) 0,92 (7)
Engelskirchen 0,43 (2) 1,20 (3)
Gummersbach - s 1,16 (5)
Hickeswagen -1 (1) 1,10 (2)
Lindlar 0,33 (2) 0,76 (3)
Marienheide - - 0,89 (4)
Morsbach 0,42 (3) 0,95 (8)
Nimbrecht 0,34 (3) 0,92 (4)
Radevormwald =0 (1) - -

Reichshof - - 0,98 (13)
Waldbrél 0,50 (2) 0,82 (10)
Wiehl 0,45 (2) 1,04 (7)
Wipperfirth 0,38 (4) 0,80 (2)
Oberbergischer Kreis 0,40 (22) 0,96 (68)

1) aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe

Eine Untersuchung, ob regional unterschiedliche forstwirtschaftliche Bo-
denpreise gezahlt werden, zeigt auf der Basis der Werte von 2002 kei-
nen signifikanten Trend.

Der Mittelwert aller 22 untersuchten Kauffalle von forstwirtschaftlichen
Flachen ohne Aufwuchs betrigt 0,40 €/m?. Somit wird das Niveau der
Vorjahre wiederum bestatigt.
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Nach sachverstéandigem Ermessen wird hieraus als mittlerer Aus-
gangswert fiir forstwirtschaftliche Flaichen ohne Aufwuchs cein
Preis von

0,40 €/m?

abgeleitet.

Der forstwirtschaftliche Bodenpreis flir 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 Ge-
sichtspunkten wurde nicht durchgefihrt.

Landwirtschaftliche Flachen

Der Flachenumsatz landwirtschaftlicher Flachen betrug im Jahr 2002
139,2 ha. Das entspricht 0,37% der gesamtlandwirtschaftlichen Flache
des Kreises.

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

Fir das Jahr 2002 standen insgesamt 151 Kauffalle zur Verfligung. Fir
die Auswertung eigneten sich davon aber nur 62 Falle. Im Quervergleich
zu den Kaufpreisen aus friheren Jahren wurden so genannte Ausgangs-
werte fUr landwirtschaftliche Flachen abgeleitet.

Fir das Jahr 2002 wurde ein durchschnittlicher Ausgangswert
landwirtschaftlicher Flachen von
1,13 € / m?
ermittelt.
Die nachfolgende Tabelle enthalt eine Zusammenfassung der Ausgangs-

werte landwirtschaflicher Flachen des Oberbergischen Kreises von 1992
bis 2002, bezogen auf Acker- / Grinlandzahlen:
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Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Flachen in DM:

Jahr Acker- / Grinlandzahl @ Wert

25 30 35 40 45 50 55 60
[DM/m?*]  [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 2,35
1993 2,20 2,25 2,30 2,30 2,35 2,45 2,50 2,55 2,35
1994 2,20 2,25 2,30 2,30 2,35 2,40 2,50 2,55 2,35
1995 2,20 2,25 2,30 2,30 2,35 2,40 2,50 2,55 2,35
1996 2,20 2,25 2,30 2,30 2,35 2,45 2,50 2,55 2,35
1997 2,25 2,30 2,30 2,30 2,35 2,45 2,50 2,50 2,35
1998 2,20 2,25 2,30 2,35 2,35 2,45 2,50 2,50 2,35
1999 2,20 2,25 2,30 2,35 2,35 2,40 2,45 2,50 2,35
2000 2,20 2,25 2,30 2,35 2,35 2,40 2,45 2,50 2,35
2001 2,20 2,20 2,25 2,30 2,35 2,40 2,45 2,50 2,30

Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Flachen in €:

Jahr Acker- / Grinlandzahl @ Wert
25 30 35 40 45 50 55 60
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2001 1,12 1,12 1,15 1,18 1,20 1,23 1,25 1,28 1,18
2002 1,12 1,12 1,13 1,13 1,13 1,14 1,14 1,15 1,13

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

wirtschaftliche Form

ErschlieBung

Trankmadglichkeit

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

Anzumerken sei hier noch, dass im Zeitraum 2002 33% der landwirt-
schaftlichen Kauffdlle aus dem Suidkreis, 45% aus dem mittleren Kreis-
gebiet und die restlichen 22% aus dem Nordkreis stammen.
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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 Siedlungsgebieten gepragt,
auch fur auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzun-
gen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr eine dahingehen-
de Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht™ (§4 (1) Nr. 2 WertV 88).

Die Grundstiicksqualitdt solcher Flachen liegt héher als die Qualitat rein
landwirtschaftlicher oder forstwirtschaftlicher Flachen, erreicht aber noch
nicht die Qualitat des Bauerwartungslandes.

Der Mittelwert dieser Flachen betrug in 2002

3,60 €/m? bei einer Standardabweichung von % 1,55 €/m? und
einem Median von 3,10 €/m?2,

Dieser Wert wurde aus 39 Kaufvertragen abgeleitet. Er stieg somit wie-
der Uber das Niveau des Jahres 2000.

Fischteiche

Fir die Auswertung ,Fischteiche™ konnten 33 geeignete Kauffdlle aus
den Jahren 1990 bis 2002 zugrunde gelegt werden.

Es handelte sich um Kaufvertrage Uber Teiche oder Teichanlagen, die
nach gewerblicher/privater Nutzung zugeordnet wurden. Eine Korrelati-
on zwischen Kaufpreis und Entfernung zum nachsten Siedlungsgebiet
konnte nicht mehr nachgewiesen werden. Des Weiteren zeigte sich keine
Abhangigkeit mehr vom Datum des Vertragsabschlusses.

Die folgende Einteilung gibt die Werte differenziert nach privater und
gewerblicher Nutzung wieder.

Tabelle: Fischteiche

Nutzung Mittelwert Median Standard- Anzahl
abweichung
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Privat 3,60 3,10 + 1,90 24
Gewerbe 4,30 2,70 + 3,50 9

Das Datenmaterial ist AusreiBer-bereinigt und auf 10 Cent gerundet.

Die durchschnittliche FlachengréBe der Grundstiicke betrug

rd. 1.600 m? bei privater Nutzung und
rd. 11.000 m? bei gewerblicher Nutzung.

Je groBer die Teichanlagen waren, um so niedriger lag der Verkaufs-
preis.

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

Grundsticksmarktbericht 2002/2003
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Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB
flr eine bauliche Nutzung bestimmt, deren ErschlieBung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréBe flir eine bauliche Nut-
zung unzureichend gestaltet sind (§4 (3) WertV 88).

Um eine Relation zwischen Bauerwartungs-/Rohbauland und Bauland
herzustellen, wurde bei nachfolgender Untersuchung von erschlieBungs-
beitragspflichtigem Bauland (ebp) ausgegangen. Speziell in groBen Neu-
baugebieten fiel jedoch auf, dass das Rohbauland nicht im Verhaltnis
zum bestehenden Bodenrichtwert betrachtet werden konnte, sondern
von einem kalkulierten Baulandwert zurlickgerechnet werden musste.
Die Wartezeit fiur das einzelne Grundstick bis zur endgiiltigen Baureife
ist je nach Entwicklungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich.
Daher bewegen sich die ermittelten %-Satze in einer recht groBen
Bandbreite.

Nach Auswertung von 17 Kauffdllen aus dem Jahr 2002 ergab sich der
Mittelwert fiir Bauerwartungsland im Oberbergischen Kreis zu 53%
des erschlieBungsbeitragspflichtigen Baulandwertes. Die Standardabwei-
chung betrug £ 19,5%. Der Median lag bei 49%.

Da in 2002 nur wenige auswertbare Kauffalle von Rohbauland registriert
wurden und daraus keine statistisch zuverlassigen Daten abgeleitet wer-
den konnten, wurde fir die nachfolgende Angabe Datenmaterial aus
2001 mit ausgewertet.

Aus 25 Kauffallen der Jahre 2001 und 2002 ergab sich der Mittelwert flr
Rohbauland zu 63,5% des benachbarten erschlieBungsbeitragspflich-
tigen Baulandwertes. Die Standardabweichung betrug + 24,5% und der
Median lag bei 60,5%.

Die Wertangaben wurden auf 0,5% gerundet.

In beiden zuvor genannten Untersuchungen wurden Bauerwartungsland-
und Rohbaulandflachen fir Gewerbebauland nicht berlcksichtigt. Da
insbesondere die ErschlieBung von Gewerbebauland mit 6ffentlichen Mit-
teln subventioniert wird, ist ein Verhaltnis zum erschlieBungsbeitrags-
pflichtigen Gewerbebaulandwert sehr schwierig abzuleiten. Die Aufkauf-
preise flr gewerbliches Bauerwartungs- oder Rohbauland werden insbe-
sondere durch die Stadte und Gemeinden bzw. durch die Oberbergische
Aufbaugesellschaft (OAG) bestimmt. Diese Aufkaufpreise wurden in ei-
ner gesonderten Untersuchung betrachtet.

Der Mittelwert fiir gewerbliches Rohbauland betrug 9,50 €/m2 bei
einer Standardabweichung von * 2,30 €/m2 und einem Median von
8,70 €/m2, Diese Werte wurden aus 30 Kauffallen der Jahre 1998 bis
2002 ermittelt.
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Baureifes Land

Bodenrichtwerte

Nach § 196 (1) BauGB sind auf Grund der Kaufpreissammlung durch-
schnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Berilicksichtigung des unter-
schiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch fiir erschlie-
Bungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland zu
ermitteln. Diese Lagewerte werden als Bodenrichtwerte bezeichnet. So-
weit nichts anderes bestimmt ist, sind die Bodenrichtwerte jeweils zum
Ende eines jeden Kalenderjahres zu ermitteln.

Zusatzliche Bestimmungen finden sich im § 11 (2) GAVO NW. Danach
sind die Bodenrichtwerte flir lagetypische Grundstlicke zu ermitteln, de-
ren mabBgebliche wertbestimmende Merkmale wie z.B. Entwicklungszu-
stand, ErschlieBungszustand, Art und MaB der baulichen Nutzbarkeit so-
wie Zuschnitt hinreichend festgelegt sind (Bodenrichtwertgrundstiicke).
Die Bodenrichtwerte gelten nur fir Grundstiicke ohne Altlasten, Baulas-
ten, Grunddienstbarkeiten und sonstige Belastungen.

Weichen im Einzelfall Grundstiicke in den wertbestimmenden Merkmalen
wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand, Grund-
stlickszuschnitt (insbes. Grundstlickstiefe), Hanglage, Beeintrachtigung
durch besonders starke Immissionen usw. vom Bodenrichtwertgrund-
stick ab, so sind diese Abweichungen durch Zu- oder Abschldage zu be-
ricksichtigen.

Die Bodenrichtwerte werden im Rahmen einer speziell einberufenen Sit-
zung vom Gutachterausschuss beschlossen. Dabei wirkt auch ein ehren-
amtlicher Gutachter des jeweiligen Finanzamtes mit. Die Bodenrichtwer-
te werden durch Offenlegung bekannt gemacht.

Die Spannbreite der erschlieBungsbeitragsfreien Boden-
richtwerte betrigt 20 - 310 €/m? fiir Wohnbaugrundstii-
cke.

Die 1238 Bodenrichtwerte des Oberbergischen Kreises sind gemeinde-
weise dargestellt. Grundlage ist die auf den MaBstab 1:10.000 verklei-
nerte Deutsche Grundkarte.

Jedermann kann von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Auskunft Gber die Bodenrichtwerte erhalten. Standardauskinfte sind ge-
bihrenfrei. Ausklinfte gréBeren Umfangs oder schwierigerer Art werden
gegen Geblhr erteilt.

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte im Format DIN A4 (siehe Beispiel
auf der nachfolgenden Seite) werden fir 25,- € abgegeben. Es kénnen
auch dariber hinausgehende Formate und ganze Kartenblatter abgege-
ben werden. Zusatzlich kdnnen Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte in
digitaler Form gemeindeweise bezogen werden. Die anfallenden Geblih-
ren sind bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zu erfragen.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Legende:

Der Bodenrichtwert ist ein auf der Grundlage der Kaufpreissammlung bzw. im Vergleich mit
ahnlichen Lagen ermittelter, durchschnittlicher Bodenwert fir ein Gebiet mit im wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Er ist bezogen auf ein Richtwertgrundstiick, dessen
Eigenschaften flir dieses Gebiet typisch sind und wird in (€/m2) angegeben. Die durchschnittli-
che Frontbreite fir das Richtwertgrundstiick betragt in der Regel 20 m. Als wertbestimmende
Eigenschaften gelten u.a.: Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Er-
schlieBungszustand und Grundstlicksgestaltung (insbesondere Grundstlickstiefe). Diesbez(igli-
che Abweichungen kdénnen Anderungen des Bodenwertes bewirken. Die Bodenrichtwerte gel-
ten nur fir Grundstiicke ohne Altlasten, Baulasten, Grunddienstbarkeiten und sonstige Belas-
tungen.

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 erschlieBungsbeitragspflichtigen
Zustand

= Die mit einem Kasten umrandeten Richtwerte kennzeichnen kleinflachige
Reihenhaus- oder Doppelhausgrundstiicke mit einer durchschnittlichen

Frontbreite von 12 -15m

W = Wohnbauflache

MD = Dorfgebiet

Mi = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

GE = Gewerbegebiet

Gl = Industriegebiet

SO = Sondergebiet

O = offene Bauweise

G = geschlossene Bauweise
2 = Anzahl der Vollgeschosse
35 = Grundstiickstiefe (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 Geschaftslagen bezieht, ist zu beachten, dass die Ver-
kehrswerte von Einzelgrundstlicken bereits bei geringen Abweichungen vom Bodenrichtwert-
grundstiick (insbesondere in der Lage) erheblich variieren kénnen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die im bauplanungsrechtlichen Sinne zulassige
Nutzung von der in der Bodenrichtwertkarte angegebenen Nutzung abweichen kann. Anspri-
che gegenliber dem Trager der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehérde kénnen aus
den Angaben in der Bodenrichtwertkarte nicht abgeleitet werden.
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Gebietstypische Werte als Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
vom 31.12.2002

Vorbemerkungen: In den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen
Kreises sind in der Regel keine besonderen Gebiete fiir den Geschoss-
wohnungsbau ausgewiesen. Deshalb enthdlt die folgende Tabelle keine
gebietstypischen Werte fiir diesen Teilbereich der Wohnbauflachen.

Die nachfolgenden gebietstypischen Werte sind Durchschnitts-
werte, die fiir Grundstiicksbewertungen i.d.R. nicht geeignet
sind. Im konkreten Einzelfall sollte der entsprechende Boden-
richtwert bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses er-

fragt werden.

Gemeinde
Ortschaft

Bergneustadt

Bergneustadt
Wiedenest
dorfliche Lagen

Engelskirchen

Engelskirchen
Loope
Riinderoth
dorfliche Lagen

Gummersbach

Gummersbach
NiederseBmar
Derschlag
Dieringhausen
dorfliche Lagen

Hiickeswagen
Hickeswagen
dorfliche Lagen
Lindlar

Lindlar
Schmitzhdhe
Frielingsdorf
dorfliche Lagen

Wohnbauflachen fir den

individ. Wohnungsbau

gute
Lage
[e/m?]

100
85
60

130
110
115
85

200
95
75
75
85

130

165
140
105
95

90
80
40

95

80
75

100
70
60

75

110
125

145
130
90
75

mittlere maBige
Lage
[e/m?]

Lage
[e/m?]

60
70
30

70
75
65
60

65
55
45
65
55

85
55

100
95
50
60

35

35

35

40

25

35

40
30

45

50

30

Gewerbliche Bauflachen

gute  mittlere maBige
Lage Lage Lage
[e/m?  [&/m  [€/m?]

25 =
30 -
25 =

30 -
30 =

25 =

50
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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

Waldbrol
Hermesdorf
dorfliche Lagen

Wiehl

Wiehl

Bielstein

Drabenderhdhe

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
[€/m’]  [g/m’]  [€/m’]

105 70 55
95 75 -

80 55 40
65 60 50
50 45 35
95 80 =

75 65 45
145 125 110
115 90 65
85 60 40
85 85 =

65 - 60
65 55 =

60 55 40
90 75 65
65 70 50
65 55 40
115 85 85
80 - 50
90 70 =

95 70 50
125 105 85
110 95 45
20 80 60

Gewerbliche Bauflachen

gute  mittlere maBige
Lage Lage Lage
[€/m’]  [g/m’]  [€/m’]

25 - -
30 - -
35 = =

20 = =
25 - -

25 - -

50 30 =

35 25 -

30 = =
25 - -

30 - -
35 = =
35 - -

30 = =
25 - -
35 = =

30 25 -
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Erforderliche Daten fiir die Wertermittiung

achterausschuss erforderliche Daten fiir die Wertermittlung aus der Kaufpreis-

Nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der WertV 88 hat der Gut-
sammlung abzuleiten.

Marktanpassungskorrekturen

sungskorrekturen ermittelt werden. Die Ergebnisse der laufenden Untersuchung

‘ Fir den Berichtszeitraum 2002 konnten bisher noch keine neuen Marktanpas-
werden den Beziehern des Marktberichtes 2002/2003 nachgereicht.

52 Grundsticksmarktbericht 2002/2003



Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Bodenpreisindexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt sollen mit Indexreihen erfasst werden (§9 (1) WertV). Grundlage
fir die Ermittlung der einzelnen Indizes bilden die Daten der Kaufpreis-
sammlung bzw. die aus dieser Kaufpreissammlung abgeleiteten Boden-

richtwerte.

Baulandpreisindex fiir Wohnbaufldachen im Oberbergischen Kreis

00 2000 4000 6000 8000 Jahr 1964=100 1970=100 1995 =100

1960 §= 1960 46,3 11,2
(=] 61 50,0 12,1

62 g 62 54,0 13,0
= 63 58,4 14,1
= 64 100,0 63,0 15,2
_ 65 108,0 68,1 16,4

66 T 66 116,6 73,5 17,7
= 67 126,0 79,4 19,2

68 FT m Basisjahr 1964 68 136,0 85,7 20,7
_ . 69 146,9 92,6 22,4

1970 = 0 Basisjahr 1970 1970 158,7 100,0 24,1
e m Basisjahr 1995 71 171,4 108,0 26,1

72 E—— 72 185,1 116,6 28,2
e 73 199,9 125,9 30,4
R 74 215,9 136,0 32,8
— 75 233,2 146,9 35,5
R 76 251,8 158,7 38,3
Ea 77 277,0 174,6 42,2

78 e — 78 318,5 200,7 48,5
e 79 366,3 230,8 55,7
MR 1980 421,3 265,4 64,1
[ 81 505,5 318,5 76,9

82 = ‘ 82 505,5 318,5 76,9
= 83 505,5 318,5 76,9

8 84 505,5 318,5 76,9
| — 85 505,5 318,5 76,9

i e 86 505,5 318,5 76,9
= 87 505,5 318,5 76,9

88 88 505,5 318,5 76,9
e 89 505,5 318,5 76,9
T 1990 505,5 318,5 76,9
—— p— 91 551,8 347,7 83,9

R — 92 554,3 349,3 84,3
= 93 623,0 392,6 94,8

e — 94 639,8 403,2 97,3
= 7 95 657,3 414,2 100,0

% B 96 724,7 456,7 110,3
e~ 97 746,9 470,7 113,6

8 oy 98 772,5 486,8 117,5
. 99 801,6 505,1 121,9
2000 2000 852,2 537,0 129,6
e 01 870,0 548,2 132,4
PE 02 906,2 571,0 137,9
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Die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt unterliegt verschiedenen
Einflissen, wie u.a. der allgemeinen Wirtschaftssituation und dem Kapi-

talmarkt.

In der nachfolgenden Abbildung werden die Baulandpreisentwicklung im
Oberbergischen Kreis (OBK) und die Verbraucherpreisentwicklung in der

Bundesrepublik Deutschland einander gegeniibergestelit.

Vergleich Baulandpreisentwicklung OBK / Verbraucherpreisentwicklung BRD

- Prozent -

35

30

25 1 7
20 od

15 r

-
-

10 - o
/ o
> 7 e = T

/7 —_

-

0= —
1995

1996 1997

1998 1999 2000

- Jahr -

— O— Baulandpreissteigerung OBK in %
— ¢ =—Verbraucherpreissteigerung Deutschland in %

2001

2002
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Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rei-
nertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsat-
zen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln (§11 WertV 88).

Bei der Untersuchung zur Marktanpassung wurde im Jahr 2000 auch der
Liegenschaftszinssatz fur Ein- u. Zweifamilienhduser ermittelt. Fur das
Jahr 2002 konnten Liegenschaftszinssatze flir Eigentumswohnungen er-
mittelt werden. Hier wurde besonders der Eigentumsmarkt in der Wohn-
anlage Gummersbach-Falkenhéhe® untersucht.

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 2002 aus Vergleichen zu benachbarten
Gutachterausschiissen abgeleitet und beschlossen.

Tabelle: Liegenschaftszinssatze [Stand 2000-2002]

Art des Objekts Liegenschafts- An-
zinssatz zahl
[%]

Ein- / Zweifamilienhauser 30 Y
Dreifamilienhauser 3,5 - 4,5
Mietwohnungsgrundstiicke 45 - 5,5
Gemischt genutzte Grundstiicke mit einem gewerblichen Anteil

55 - 6,25
von 30 - 60 %
Eigentumswohnungen  Erstverkauf (Bauj. 2001-2003) 26 - 3,6 2 40
Eigentumswohnungen  Wiederverkauf (Bauj. <=2000) 35 - 42 2 81
Eigentumswohnungen  Wiederverkauf Gummersbach - Falkenhéhe 7,0 - 9,0 ¥ 16
Rein gewerblich genutzte Grundstilicke 6,0 - 7,25

1) Ermittelt im Rahmen der Untersuchung zur Marktanpassung Stand 2000.

2) Ermittelt im Rahmen der Eigentumswohnungsuntersuchung 2003

3) Ermittelt im Rahmen der Eigentumswohnungsuntersuchung 2002 - Vergleiche auch
Ausfiihrungen im Kapitel Wohnungs- und Teileigentum.
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Der Wohnungs- und Teileigentumsmarkt

Allgemeines

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer
bestimmten und bezeichneten Wohnung sowie einen Miteigentumsanteil
an dem gemeinschaftlichen Eigentum (Grundstlick, Treppenhaus etc.).

Zum Teileigentum zdhlen diejenigen Raume, die nicht als Wohnungsei-
gentum zu bezeichnen sind, wie z.B. Biro- und Geschaftsraume, Laden-
lokale, Garagen, Stellpldtze etc.. Fir das Teileigentum gelten die Vor-
schriften Uber das Wohnungseigentum entsprechend.

Wohnungs- und Teileigentum werden eigenstandig im Grundbuch gesi-
chert.

Wohnungseigentum

Fir die Auswertung des Wohnungs- und Teileigentumsmarktes standen
155 Kaufvertrage zur Verfiigung. Die Auswertung erfolgte mittels einer
Regressionsanalyse. Eine Differenzierung nach Gemeinden konnte nicht
vorgenommen werden.

Der Durchschnittswert flir erstverkaufte Eigentumswohnungen ging ge-
genlber 2001 um ca. 5% zurtck.

Wiederverkaufte Eigentumswohnungen lagen im Durchschnitt 8 % unter
dem Niveau von 2001.

Tabelle: Wiederverkauf und Umwandlung

Baujahr Durchschnittspreis [€/m?2] Durchschnittliche
WohnungsgroBe [m?2]

1960 1.030 * 72,0
1965 1.070 * 73,0
1970 1.110 * 74,0
1975 1.140 * 74,5
1980 1.180 * 75,5
1985 1.220 * 76,5
1990 1.250 * 77,0
1995 1.290 * 78,0
2000 1.330 * 79,0

Tabelle: Erstverkauf

Baujahr Durchschnittspreis [€/m?2] Durchschnittliche
WohnungsgroBe [m2]

2001 - 2003 1.860 * 81,5

* Durchschnittspreise auf 10,- € gerundet; Beachte auch Regionalfaktoren auf nachfolgender Seite
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Die regionalen Einfliisse werden durch Anwendung folgender Faktoren
berlcksichtigt:

Nordkreis: 1,075 Mittelkreis: 0,97 Siidkreis: 0,925 .

Nordkreis: Radevormwald, Hlickeswagen, Wipperfirth und Lindlar

Mittelkreis: Marienheide, Gummersbach, Bergneustadt, Engelskirchen,
Wiehl und Reichshof

Sltdkreis: NUmbrecht, Waldbrél und Morsbach

- Durchschnittspreise von Wohnungseigentum [€/m?2] -

750 1.000 1.250 1.500 1.750 2.000

1960
1965
1970
1975
1980
1985
1990 | \
1995 |
2000 |
2001 - 2003

- Baujahre -

- Durchschnittliche WohnungsgréBe [m2] -

65 70 75 80 85

1960

1965 |
1970 |
1975 |

1980 | \
1985 |
1990 |
1995 |
2000 |
2001 - 2003 |

- Baujahre -
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Erstmalig wurde der Wohnungseigentumsmarkt in Gummersbach/Bern-
berg - Falkenhdéhe gesondert untersucht. Bei dem Objekt Falkenhdhe
handelt es sich um eine Wohnungsanlage, die Anfang der 70er Jahre er-
richtet wurde. Sie besteht aus finf Wohnbldcken in 8-geschossiger Bau-
weise.

Es zeigte sich, dass dieser Teilmarkt, zumindest in den letzten 3 Jahren,
gepragt ist von einer gréBeren Anzahl Zwangsversteigerungen. Die An-
nahme, dass sich die Werte aus den Zwangsversteigerungen gegentiber
den Werten aus den notariellen Kaufvertragen unterschiedlich darstel-
len, konnte nicht bestatigt werden. Es wurde vielmehr festgestellt, dass
die Werte aus beiden Bereichen das selbe Wertniveau wiederspiegeln.
Aufgrund der vorliegenden Kauffalle aus 2002 zeigte sich, dass das
Wertniveau in dieser ETW-Anlage um rd. 50 % und mehr unter
den auf S.56 abgebildeten Werten lag.

Die Frage, inwieweit eine Nachhaltigkeit dieses geringen Preisniveaus
gegeben ist, kann zum heutigen Zeitpunkt noch nicht beantwortet wer-
den.

Teileigentum

Teileigentum (Garagen- u. Tiefgaragenstellplatze) lag ca. 20 % unter
den Werten von 2001. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass gerade beim
Teileigentum sowohl in 2001 wie auch in 2002 nur geringe Verkaufszah-
len vorlagen.

Der durchschnittliche Garagen- oder Tiefgaragenstellplatz wurde in
2002 mit 6.300 € + 520 € gehandelt.

AuBenstellpldtze wurden mit durchschnittlich 1.750 € + 250 € ge-
handelt.
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Bebaute Grundstiicke

Einzelhduser

Der Mittelwert fur freistehende, wiederverkaufte Einzelhduser betrug
rd. 182.000 € bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 138 m2
Wohnflache und einem durchschnittlichen Grundstlick von 630 m2. Die
Standardabweichung betrug rd. £ 62.000 €, der Median lag bei
190.000 €. Es wurden lediglich Objekte mit einer Grundsticksflache von
350 m2 bis 800 m2 berticksichtigt. Diese Werte konnten aus 24 Kaufver-
tragen abgeleitet werden.

Neuerrichtete Einzelhduser lagen im Durchschnitt bei rd. 227.000 €
bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 125 m2. Die Grundstlcks-
gréBe betrug im Durchschnitt 453 m2. (Abgeleitet aus 5 Kaufvertragen).

‘ 182.000 € bei Wiederverkauf
227.000 € bei Neubau

Doppelhauser und Reihenendhauser

Doppel- und Reihenendhauser wurden im Mittel mit rd. 148.000 € ge-
handelt bei einer Standardabweichung von * 55.000 €. Der Median lag
bei 152.000 €. Die durchschnittliche Grundstlicksflache betrug 376 m2
(£ 78 m2). Dieser Auswertung lagen 45 Objekte zugrunde.

. 148.000 €

Reihenhduser

Reihenmittelhdauser wurden im Mittel mit rd. 138.000 € gehandelt. Die
Standardabweichung lag bei &+ 39.000 €. Der Median lag bei 147.000 €.
Die durchschnittliche GrundstlicksgroBe betrug 217 m2 (£ 49 m2). Die-
ser Auswertung lagen 11 Objekte zugrunde.

“ 138.000 €
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Unselbststandige Grundstiicksteilflachen

Bei diesen Flachen handelt es sich um Objekte, die zum einen durch ih-
ren Zuschnitt (zumeist handelt es sich um kleine Flachen) und zum an-
deren durch einen sehr eingeschrankten Kaufermarkt gepragt sind.

Es sind hier Eigentimer betroffen, die durch einen Zukauf die bauliche
Ausnutzung ihres Grundstiicks verbessern kdénnen oder die so einen
glnstigeren Zuschnitt ihres Grundstlicks erreichen.

Bei einem freihandigen Erwerb von Verkehrsflachen kommen nur Stra-
Benbaulasttrager oder bei einer Rickibertragung die angrenzenden Ei-
gentimer als Kaufer in Frage.

Nachfolgende Beispiele geben einen Uberblick tiber die Héhe der gezahl-
ten Kaufpreise bei Arrondierungskaufen.

Im Berichtsjahr 2002 wurden insgesamt 56 geeignete Kauffélle unter-
sucht und in Relation zum benachbarten Baulandwert gebracht.
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Jahr der Durchschnitts- Spanne Anzahl
Auswertung preis in [%]* in [%]*

1.) Arrondierung zu bebauten Grundstiicken

a.) Baurechtlich erforderliche Fldchen bzw. Flachen, die eine bauliche Erweiterung

% ermdglichen
@ 1995 - 2002 117 51 - 280 55
2002 87 51-110 6

b.) Seitlich gelegene Flachen (sog. seitliches Hinterland) oder auch Vorderland (z. B. als

% Stellfachen genutzt)
@ 1995 - 2002 56 10 - 100 64
2002 65 38 - 99 9

c.) Hinterlandflachen (Uberwiegend als Garten genutzt) im Innenbereich

1995 - 2002 51 7 -136 56
2002 58 7-136 14

StraBe

2.) Arrondierung zur Bildung bebaubarer Grundstiicke

a.) Flachen, durch die die Bebaubarkeit eines Grundstlicks wesentlich verbessert bzw.
ermdoglicht wird

1995 - 2002 97 70 - 137 22
2002 93 82 - 105 6

3.) StraBenlandriickverauBerungen an Anlieger

a.) UnmaBgebliche Teilflachen bei ausreichenden Vorgérten

1995 - 2002 39 5-103 105
2002 44 14 - 103 18

StraBe

b.) GroBe Teilflachen als Vorgartenland oder Stellflachen

1995 - 2002 38 9-100 35
2002 33 13 -50 3

StraBe

POl rag C§ C

* = bezogen auf den nédchstgelegenen Bodenrichtwert
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Mietspiegel

Im Frihjahr 2003 veréffentlichten der Haus- und Grundbesitzerverein und der
Mieterverein Oberberg in Zusammenarbeit mit der Rheinischen Immobilienbérse
Kdln den Mietspiegel fir nicht offentlich geférderte Wohnungen im Oberbergi-
schen Kreis. Er gilt rickwirkend zum 01.01.2003 und ist mit freundlicher Ge-
nehmigung der Verbande im Anhang abgedruckt.

Ebenso ist mit freundlicher Genehmigung der Industrie- und Handelskammer zu
Kdln (Rheinische Immobilienbérse) ein Auszug der Veréffentlichung Uber Miet-
werte fir Ladenlokale, Blroraume u. Gewerbefldchen im Oberbergischen Kreis
(Stand: Jan. 2002) im Anhang abgedruckt.
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Anhang A : Mietspiegel fiir nicht 6ffentlich geforderte Wohnungen

M i t i I
m‘é—wﬁki%\
fur nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen / Stand: 01.01.2003

weisgeniet ODEIDErgischer Kreis

Zusammengestelit bei der
Rheinischen Immobilienbdrse durch:

Rheinische Immobilienbdrse

Mieterverein Oberberg e.V.

Gummersbach

Haus- und Grundbesitzerverein e.V. Gummersbach

Allgemeine Erlduterungen

Der ,Mietspiegel fur freifinanzierte Wohnungen* dient als Richtlinie
zur Ermittlung ortsublicher Vergleichsmieten bei bestehenden Miet-
verhaltnissen. Er bietet den Mietpartnern eine Orientierungsmaoglich-
keit, um in eigener Verantwortung die Mieththe je nach Lage, Aus-
stattung, Zustand der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren.
Die in der Tabelle aufgefiihrten Spannen, die den Schwerpunkt des
Marktes darstellen, geben den unterschiedlichen Wohnwert fir
Wohnungen mit Bad und Heizung wieder. Hohere und niedrigere
Mieten werden nicht ausgeschlossen. Niedrigere Mieten ergeben
sich in einfachen Wohnlagen in Randlagen und in Wohnungen ohne
Bad/WC in der Wohnung, sofern dies nicht durch besondere Lage-
vorteile und ahnlichem ausgeglichen wird. Dort kdnnen Abschlage
um 15 - 20 % der ausgewiesenen Mieten angemessen sein. Hohere
Mieten kénnen sich insbesondere bei Appartements, Maisonette-u.
Penthousewohnungen sowie bei auergewdhnlich gestalteten und
gepflegten Wohnhausern ergeben. Einfamilienhduser sind nicht
erfasst. Es handelt sich um Mieten je m? Wohnflache. Die neben-
stehenden Betriebskosten sind in der Miete nicht enthalten:

Besondere Erlduterungen

Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt erklart:

1. GréBe der Wohnung
Die Berechnung der WohnungsgréBe fur diesen Mietspiegel erfolgt
nach der Zweiten Berechnungsverordnung, wobei die Balkon- und
die gedeckte Terrassenflache zu ¥ angerechnet werden.

2. Baualtersgruppe |
Bei Wohnungen der Gruppe | handelt es sich um Wohnungen in
Hausern, die bis 20. Juni 1948 erstellt und bezugsfertig wurden und
die im Rahmen der laufenden Instandhaltung einen Normalzustand
erhaiten haben bzw. bei denen einzelne Anpassungen an den
Standard heutiger Wohnvorstellungen erfoigt sind (Teilmoderni-
sierung). Soweit bei Wohnungen aus der Gruppe | die Altsubstanz
weitgehend unverandert geblieben ist, bewegen sich die Mieten ca.
10 % unterhalb der angegebenen Spannen.

3. Lage der Wohnung

Einfache Wohnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen durch Ge-
rausch- und Geruchsbelastigung oder aufgrund anderer Kriterien
kontinuierlich erheblich beeintrachtigt und dadurch der Wohnwert
gemindert wird.

Mittiere Wohnlagen

Bei den mittleren Wohnlagen handelt es sich um normale Wohnlagen
ohne besondere Vor- und Nachteile. Die meisten Wohnungen inner-
halb des Gemeindegebietes liegen in diesen Wohngegenden.

Gute Wohnlagen

Die guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte Bebauung mit teil-
weise ein- bis mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger und verkehrs-
glinstiger Griinlage gekennzeichnet.

Randlagen

Randlagen sind die duReren Gemeindegebiete mit Gberwiegend
landlicher Struktur ohne ausreichende verkehrsmafige Anbindung
an die Haupt- und Nebenzentren und ohne ausreichende Nahver-
sorgung im fuBlaufigen Einzugsbereich.

Rheinische Immobilienbérse Schutzgebiihr 3,00 Euro

Unter Sachsenhausen 10-26

50667 Kain Nachdruck und/oder

Wiedergabe im internet und
anderen
Kommunikationsmitteln nur
mit ausdriicklicher
Genehmigung

Zusétzliche Informationen
fiir ihre Mitglieder geben:

Haus- und Grundbesitzer-
verein e.V. im
Oberbergischen Kreis
Kaiserstrafie 27

51643 Gummersbach

Tel. 02261 24372

Fax 02261 919951
hausundgrundoberberg@t-online.de

Mieterverein Oberberg e.V.
Dieringhauser Stralle 45
51645 Gummersbach

Tel. 02261 77955

Fax 02261 72655

» Grundsteuer

» Entwédsserung

» Betrieb des Aufzugs

» StraRenreinigung

» Gartenpflege

* Wasserversorgung

» Kosten der Heizung und Warmwasserversorgung

¢ Gebaude- und Haftpflichtversicherung

» Betrieb einer maschinellen Wascheinrichtung

« Betrieb einer Gemeinschaftsantenne/ Kabelanschluss

« laufende Kosten des Betriebs von Sonderanlagen und -einrich-
tungen, die durch die Art des Geb&udes erforderlich sind.

Betriebskosten kénnen nur dann gesondert erhoben werden, wenn der

Mietvertrag eine entsprechende Regelung enthalt. Sofern die Parteien

Kosten fiir die hier aufgefiihrten Betriebskosten insgesamt oder teil-

weise in den Mietpreis einberechnet haben, sind diese fiur die Fest-

stellung der Vergleichsmiete zunachst abzusetzen und spéter wieder

hinzuzurechnen.

* Schomsteinfeger

o Hauswart

* Millabfuhr

» Hausreinigung

« Aligemeinbeleuchtung

4. Ausstattung der Wohnungen

a) Heizung

Bei Warmluftheizung, die die Beheizung der Wohnung Uberwie-

gend zulassen, ist die Einordnung in der Gruppe mit Heizung,

jedoch an der unteren Grenze der Mietpreisspanne angemessen.

Sofern eine Gaszentralheizung oder andere Heizung vom Mieter

eingebaut ist, gilt die Wohnung als Wohnung ohne Heizung.

Auch Oldfen gelten als Wohnung ohne Heizung. in beiden Fallen

reduziert sich die Miete um 15 - 20 %.

b) besondere Ausstattung

Eine besondere Ausstattung von Wohnungen liegt vor, wenn

- die Gesamtanlage vom Gruppenstandard abweicht,

- warme- und schalldammende Verglasung (dies gilt fur die
Gruppen | bis lll),

- ein aufergewdhnlicher FuRboden (Parkett, Marmor, Soln-
hofener Platten und Keramik),

- ein separates WC und ein separates Zweitbad oder Dusche

- Einbauschranke gehobener Qualitat,

- eine Einbaukiiche oder

- ein groler Balkon, Terrasse, Loggia, Garten oder Atrium
vorhanden sind.

Es ist erforderlich, dass mehrere Merkmale vorliegen.

5. Modernisierung
Umfassend modemisierte Wohnungen mit Ausnahme der Alt-
bauten (bezugsfertig bis 20.06.1948) sind jeweils in die nachst
hdhere Baualtersgruppe einzuordnen. Die Mietwerte von
Wohnungen in umfassend modernisierten Altbauten orientieren
sich an denen der Gruppe Iil.
Von einem modernisierten Bau kann gesprochen werden, wenn
durch umfassende Modemisierung Art und Ausstattung des An-
wesens neuzeitlichen Wohnansprichen gerecht werden.

6. Appartements
Unter einem Appartement ist eine abgeschlossene Einzimmer-
wohnung mit eingerichteter Kiiche oder Kochnische, separatem
Bad oder Dusche sowie WC zu verstehen.
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Wohnungen (Mieten in EUR pro gm)

um 40 gm GréRe von 40 - 60 gm von 60 - 80 gm GréRe ab 80 gm GréRe

einfache mittlere gute einfache mittlere gute einfache mittlere gute einfache mittlere gute

Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohniage Wohnlage
Gruppel  Wohnungen in Gebduden, die bis zum 20.06.1948 bezugsfertig wurden

360 - 405|385 - 460|455 - 5250340 - 385[390 - 455|435 - 495315 - 370|315 - 380]355 - 420310 - 365|310 - 375|350 - 410
Gruppe |l Wohnungen in Gebauden, die vom 21.06.1948 bis 1968 bezugsfertig wurden

410 - 470|470 - 5301530 - 5951385 - 440|445 - 4951495 - 5451370 - 420|415 - 475|475 - 530360 - 410]| 4,10 4701455 - 510
Gruppe i Wohnungen in Gebduden, die von 1969 bis 1978 bezugsfertig wurden

430 - 480|510 - 600|555 - 6851415 - 460|480 - 5751640 - 665385 - 430|445 - 545|490 - 615 3,80 - 425| 4,40 540|485 - 610
Gruppe IV Wohnungen in Geb&uden, die von 1979 bis 1989 bezugsfertig wurden

430 - 5051510 - 665|555 - 7000415 - 470|480 - 610|540 - 6701385 - 440|445 - 570|490 - 655]380 - 430|440 560|485 - 650
Gruppe V Wohnungen in Geb&uden, die von 1990 bis 2002 bezugsfertig wurden

515 - 690}665 - 7,15 510 - 6,15 6,15 - 6,65 510 - 6,15| 560 - 6,65 5,10 6,15| 560 - 6,65

Die Vergleichsmieten beziehen sich auf Wohnungen mit Bad / WC und mit Heizung.
Bei Wohnungen ohne Heizung erfolgt ein Abschlag von 15 bis 20 Prozent. Entsprechende Abschldge sind zu machen,

wenn die Wohnung nicht {iber Bad / WC verfiigt.
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Anhang B : Mietwerte fiir Ladenlokale, Biirordaume und Gewerberaume im Ober-
bergischen Kreis (Auszug)1

Herausgeber:

Rheinische Immobilienbdrse
Industrie- und Handelskammer
zu Kéln

Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Kdln

Tel.: 0221/ 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 Gr6éBe 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

' (Stand: Jan. 2002)
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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 EUR /m2
1a-Lage 6,50 -
1b-Lage 5,00 -
2a-Lage 3,50 -
Blrordume

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

Produktionsflachen 2,50 -

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Marienheide

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

Blirordume

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

Produktionsflachen 2,50 -

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Morsbach

Ladenlokale EUR /m?
1a-Lage 9,00 -
1b-Lage 7,00 -
2a-Lage 4,00 -
Blrordume

1a-Lage 6,00 -
1b-Lage 450 -
Lager- und

Produktionsflachen 1,50 -

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Niimbrecht

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

Blirordume

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

Produktionsflachen 2,50 -

9,00
6,50
5,00

7,50
6,00

5,50

8,00
5,50

7,50
5,00

4,00

11,50
9,00
6,00

7,00
6,00

3,50

9,00
6,50

7,50
5,00

4,00
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Oberbergischer Kreis/
Stadt Radevormwald

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

Blrordume

1a-Lage 5,50 -
1b-Lage 4,00 -
Lager- und

Produktionsfldchen 2,50 -

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Reichshof

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

Blrordume

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

Produktionsflachen 3,50 -

Oberbergischer Kreis/

Stadt Waldbrol

Ladenlokale EUR /m2
1a-Lage 10,00 -
1b-Lage 7,50 -
2a-Lage 450 -
Bilirordume

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

Produktionsflachen 2,00 -

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

Produktionsflachen 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 e r, Heinz Georg Kreisvermessungsdirektor

stellvertr. Vorsitzender:

Gulicher, Volker Kreisobervermessungsrat

stellvertr. Vorsitzender und gleichzeitig ehrenamtlicher Gutachter:

K u n 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.Jirges, Klaus Land- u. forstw. Sachversténdiger ?
Kalkkuhl, Walter Dipl.-Ing.
Kidhbach, Theo Dipl.-Ing.

NieB en, Wilhelm Dipl.-Ing.

Roéttger, Thomas Architekt

Schillin g, Dietmar Dipl.-Ing.
Schneider, Friedhelm Bankkaufmann
Specht, Hans Architekt
Trippler, Dieter Architekt

ehrenamtliche Gutachter der Finanzamter:

Schroer, Jirgen Steueroberamtsrat FA Wipperflrth
F 134 B, Judith Steueroberinspektorin  FA Wipperfirth
GroBe-Veldmann, Gerhard Steueroberamtsrat FA Gummersbach
Schiergens, Herbert Steueroberamtsrat FA Gummersbach

1 von der IHK zu KéIn 6ffentlich 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 M
Antragsberechtigte .........coceevvevieneencrnenricneeneenenn 6 Marktanpassungskorrekturen ..........c.cccoceeveeneeennenne 52
AUfWUCKS ..o 42 Marktiibersicht der Stddte und Gemeinden............. 16
B Marktiibersicht des Kreises .........oeeveervieeveennieennennns 9
Mietspiegel.......cocveeievieniieiiciececc e 62
Bauerwartungsland...........c..ccccceeeeiiniinienienienne 46 Milchwirtschaft ... 43
BaulandpreisindeX........c..ccoceeeeveeniniinieenieniee 53 R
Vergleich mit Verbraucherpreisen ...................... 54
Baureifes Land .........cccccooviiniiiiiiniiiiiineceee, 47 Rohbauland .........cocceeviiiiiniiiiicccee, 46
Begiinstigtes Agrarland...........cc.cocceoiininiininnnnn 45 S
Bodenpreisindex ......c.eeveereeneenennienieneeneeeeen 53
Bodenrichtwerte Siedlungsflachen ........cc.ccooeeviieiiiniinienieneciceeee, 12
AllZEMEIN.c..cveeveieieiiceeccceccee e 6 SiedlungsStruktur .......co.ecevvereeirineecinineeeneneeeeeeenes 7
AUSKUNTLE ..o 47
Baureifes Land ..........cccocoovviii 47,48 r
GrundstiicK........oooovvviiiii 47 Tabelle
Karte...ooeeevieeeeeie e 47 Anzahl Kaufvertrige ........cccoevvvevveeriereeeniereenenen. 13
Kartenausschnitt..........ccooeeeeevenenenencneneenenen 48 Arrondierungen ............occoeieiiiiiiiee 60
Sitzung ................................................................ 47 Baulandpreisindex _______________________________________________ 53
Spannbreite.......c.covevvvrrnerececiicene 47 FischteiChe .......cccovveuiinieuiinicccceccece 45
Bodenrichtwerte, Flachenumsatz............cccoovveeeeeeieiiiiieeeeeeeeecnnee. 11
Kartenausschnitt..........coeeevieinieieiieciencnenennns 48 forstwirtschaftliche Flachen............c...c..c..oe... 42
Bodenwerte, Freiraumfldchen-Siedlungsflichen...................... 12
forstwirtschaftliche Flachen...........cccccceeiiin. 42 Geldumsatz.........oceeeeveienieniininicieececee s 10
landwirtschaftliche Flachen ............c..ccccooceeee 43 Kaufpreise-Forstwirtschaft..........c.ccccocevenininnns 56
E landwirtschaftliche Flachen............c.ccccceeine. 44
LiegenschaftszinSSatze .........coceeveevevicneeneennene 55
Eigentumswohnungen............ccocoeevevecieniesienienennennne 4 Teileigentumspreise ........oovevevieereevenvenieniennenne. 58
Erbbaurecht ...........o.oveeveeveereereeeeresssssseesessesesseenen. 12 Ubersicht Bodenrichtwerte. ...........cocoeereeeeenen. 50
Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung............ 52 Umsatz im Teilmarkt bebaute Grundstiicke........ 14
Wohnungseigentumspreise .........ccccceeveveerueennnne. 56
F Zwangsversteigerungen. .......c..ceeueevueerereenueenneenn. 15
FiSCHLEICHE ..o 45 Teileigentum ..., 58
Flachenumsatz..........ccccuevvevinininininicicieiencee 9 Garagen .....cc.oevieiieieieieece e 58
Forstwirtschaftliche FIACheN ...ovvvvenvveeeeeeeii, 42 SEEIIPIALZE..convveeieeiiiieieeeeeeeeee e 58
FreirauMIIACHEN oo oo i, 12 TEIMATKLE ...cooovviiiiiiiiiii 12
G U
GebietstypiSche WErte ...........v.oveeeeeeeeeeeeeseeeenenne 50 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte........................ 50
GeldUMSALZ .......eevuiiiniiiiieiieeeereee e 9 v
Geschosswohnungsbau ...........cccoceeeiiiniincnnene. 50
Grundstiicksverkehr ...........ccccovievieninnenieeee, 4 VerkehrSWert.........ccoeveieieniininininicicicieiesice e 6
Gutachterausschuss W
Geschiftsstelle .....oo.vvevieeriienieenieerieceec e 5
Mitglieder.......c.oocuieiirieieicieceee e 68 Wertbestimmende Merkmale fiir
ZUSAMMENSEIZUNG....c.veemveenreriierieenieenieereeeennenieens 5 Bauland ... 47
forstwirtschaftliche Flachen .........c.cccoocueeneennnen. 43
K landwirtschaftliche Flachen..........cc.cccoocueeneeenneen. 44
Kaufpreiskarte ........cooveveeierienienienciciccenceen 8 Wesentliche Aussagen des Marktberichtes................ 4
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Kaufvertrage .......c.cceveevveeienienieneenicececseeseeeene 8 7
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Landwirtschaftliche Flachen............ccocceeveenennen. 43 AMESZETICHL..c..eiiiiiiiiiiiiiicc e 8
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Anhang E : Statistische Begriffe

AusreiBer:

Median:

Mittelwert:

Regression:

Standardabweichung:

Als AusreiBer werden solche Werte einer Menge von Daten be-
zeichnet, die betragsmafBig so hoch oder so niedrig liegen, dass
sie als nicht zur Menge dieser Werte gehoérig erscheinen. (Im
vorliegenden Marktbericht: Kleiner oder gréBer des 2,5-fachen
der Standardabweichung.)

Der Median ist die Zahl, die in der Mitte einer Zahlenreihe liegt.
Das hei3t, die eine Halfte der Zahlen hat Werte, die kleiner sind
als der Median, und die andere Halfte hat Werte, die gréBer sind
als der Median.

Der Mittelwert ist die Summe aller Beobachtungswerte dividiert
durch die Anzahl der Beobachtungswerte.

Mit dieser Funktion wird eine lineare Regression durchgefihrt.
Dabei wird durch eine Reihe von Beobachtungen eine Gerade
nach der Methode der kleinsten Quadrate gefiihrt. Regressionen
dienen dazu, den Zusammenhang zwischen einer abhdngigen
Variablen und den Werten mindestens einer unabhangigen Vari-
ablen darzustellen. So beeinflussen beispielsweise mehrere Fak-
toren, wie Alter, GroBe und Gewicht, die Leistungsfahigkeit ei-
nes Athleten oder einer Athletin. Auf der Grundlage einer Reihe
von Leistungsdaten kénnen Sie in der Leistungsmessung jedem
dieser drei Faktoren Anteile zuweisen und die Ergebnisse dazu
verwenden, die Leistung eines neuen Athleten oder einer neuen
Athletin, die noch nicht getestet wurde, vorauszusagen.

Die Standardabweichung ist ein MaB3 dafilir, wie weit die jeweili-
gen Werte um den Mittelwert (Durchschnitt) streuen.
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