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1. Wesentliche Aussagen des Marktberichtes

Folgende besondere Entwicklungen pragten in 20053tendsticksmarkt:
Umsatze im Grundsticksverkehr

Im Jahr 2005 wurden im Oberbergischen Kreis ingge8a267 Kaufvertrage ausgewertet. Das entsprach
einer Zunahme gegeniber 2004 von rd. 8 %. Fast 2&RA/ertragsabschlisse wurden im Dezember
getatigt. Der Gesamtgeldumsatz stieg um 17 % agieisamt rd. 369 Mio. €. Der Gesamtflachenumsatz
betrug rd. 770 Hektar und stieg gegeniiber 2004dum 9%.

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der registrierten Verkaufe von unbebau®sundstiicken ist gegentiber dem Vorjahr mit 3 %
weiterhin rucklaufig. Es wurden 865 Vertrage reigst. Der Geldumsatz in diesem Teilmarkt ging eben
falls um 3% zurtick und der Flachenumsatz war umi3éb rucklaufig.

Die Preisentwicklung fir Baugrundstiicke des indigilien Wohnungsbaues ist um 1,4 % gestiegen. Die
Preise fur Gewerbebauland sind gegeniiber 2004 isehtéchen gleich geblieben.

In den diesjahrigen Bodenrichtwertsitzungen (Stight.1.2006) vom 7. und 8. Feb. 2006 wurden die
Ausweisungen der Bodenrichtwerte auf eine typisGhendstucksflachelefiniert. Es handelte sich im
Wesentlichen um eine einfache Umrechnung von Gtunksbreite und Tiefe.

Des Weiteren wurden formal die Bodenrichtwerte \8ihil2.1995 als Richtwerte fir die Bedarfsbewer-
tung (1.1.1996) beschlossen.

Die Ausgangswerte flr land- und forstwirtschaftidrlachen sind leicht gestiegen. Wahrend die Anzahl
der verkauften landwirtschaftlichen Flachen mit 188 Vorjahresniveau lag, stiegen die verdufR3erten,
forstwirtschaftlichen Flachen um rd. 19 % auf 18&5uKalle.

Eigentumswohnungen

Mit insgesamt 583 Verkaufen von Wohnungs- und ig#etum ist dieser Teilmarkt u. a. bedingt durch
den Wegfall der Eigentumsférderung um ca. 10 % gélger dem Vorjahr gestiegen.

Erstverkaufe nach Fertigstellung stiegen um rd a8#durchschnittlich 1.910 €/m2-Wohnflache an.
Wiederverkaufte Eigentumswohnungen lagen bei denjaBaen 1960 bis 1990 unter dem Niveau von
2004 und bei den Baujahren 1991 bis 2003 Uber dieead von 2004.




2. Zielsetzung des Grundstticksmarktberichtes

Die Veroffentlichung des Grundstickmarktberichteflgt gemaR § 13 Gutachterausschussverordnung
NRW (GAVO NRW). Dieser Bericht soll helfen, den @dstiicksmarkt im Oberbergischen Kreis trans-
parent darzustellen. Er gibt u. a. die Umséatze atlgemeine Preisentwicklung und die Marktibersicht

insbesondere fur das Jahr 2005, wieder. Alle vedetan Daten sind aus tatsachlich gezahlten Kaufprei
sen mit Hilfe statistischer Verfahren und Methodemittelt worden.

Dieser Bericht enthélt zahlreiche Informationere den Grundstiicksmarkt in generalisierter Form wie-
dergeben. Deshalb sind in konkreten Einzelfallercldaus Abweichungen von den allgemein giltigen
Marktdaten moglich.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich insbes@nder die Bewertungssachverstandigen, die Woh-
nungswirtschaft, den Handel und die Banken, dase@ssvund die Industrie, aber auch an den privaten
Grundstiickseigentiimer und nicht zuletzt an die ridiitthe Hand mit den Aufgabenbereichen Stadtebau
und Wirtschaftsforderung.

Wegen der Komplexitat des Themas kann dieser Benidht allen Aspekten des Grundstiicksmarktes
gerecht werden und ersetzt daher nicht die Verkedriermittiung eines detailliert untersuchten, elpz
nen Objektes.




3. Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte

3.1 Rechtsgrundlagen

Grundlage fir die Einrichtung der Gutachteraussebiwar das Bundesbaugesetz (BBauG) vom
23. Juni 1960. Seit dem 1. Jan. 1990 ist die gkdmtzGrundlage das Baugesetzbuch (88192 bis 199
BauGB) in der jeweils geltenden Fassung. Der drsiledes dritten Kapitels (Wertermittiung) des B&1G
sowie die neu gefasste WertermittlungsverordnungriV88) gelten seitdem uneingeschrankt. Eine wei-
tere Rechtsgrundlage bildet die Verordnung UbeKalitachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutach-
terausschussverordnung NRW — GAVO NRW) in der eitegden Fassung.

3.2 Bildung der Gutachterausschisse

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sindllardrhein-Westfalen auf der Grundlage des
BBauG bei den kreisfreien Stadten, den Kreiseninrsgateren Jahren auch bei den GroRRen kreisangeho-
rigen Stadten eingerichtet worden. Seit dem 1. 7288 kdnnen die betroffenen Gebietskdrperschaften
vereinbaren, dass fir innerhalb eines Kreises tiggesroRe kreisangehorige Stadte oder fur den Kreis
und eine oder mehrere Grol3e kreisangehdrige Stiitkehalb des Kreises ein gemeinsamer Gutachter-
ausschuss gebildet werden soll.

3.3 Zusammensetzung

Der Gutachterausschuss, der aus einem Vorsitzesdemren Stellvertretern und ehrenamtlichen weiteren
Gutachtern besteht, ist ein unabhéngiges und aswfgen nicht gebundenes Gremium. Die im Gutach-
terausschuss tatigen ehrenamtlichen Gutachter euBdreichen Bauwirtschaft, Land- und Forstwirt-
schaft, Vermessungs- und Liegenschaftswesen; derobilienwirtschaft und anderen Fachbereichen
verfigen auf Grund ihrer beruflichen Téatigkeit uBdahrung Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet
der Grundstuckswertermittlung.

Die Namen der einzelnen Mitglieder sind dem Anh@ru entnehmen.

3.4 Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss erstattet u. a. Gutachtnd@n Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstucken sowie von Rechten an Grundstiickent \@eehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlurezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eidgexfien, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstand&Sattzrmittiung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware9{4s8RauGB).

Der Gutachterausschuss kann aufRer Uber die Holentihadigung flr den Rechtsverlust auch Gutach-
ten Uber die Hohe der Entschadigung fir andere &gemsnachteile erstatten (§ 193 Abs. 2 BauGB).
Weitere Aufgaben sind im § 5 GAVO NRW aufgefiihro Bonnen auch Gutachten tber Miet- oder

Pachtwerte erstattet werden.

Nach § 193 Abs. 1 BBauG ist nur ein bestimmter ¢leeskreis berechtigt, Gutachten zu beantragen.
Dazu gehéren vor allem die Eigentimer, ihnen ghtidiende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstuick, Pflichtteilsberechtigte unter bestimmieraussetzungen, Gerichte und Justizbehdrden so-
wie andere Behorden, die auf Grund gesetzlichescVoiften zustandig sind.

Nach § 5 GAVO NRW konnen auch Mieter und PachtetaGhien Uber Miet- oder Pachtwerte beantra-
gen.




Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammiwegtet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte
sowie sonstige fir die Wertermittlung erforderlicigaten (z.B. Bodenpreisindexreihen, Markt-
anpassungskorrekturen, Liegenschaftszinssatze).

Die Bodenrichtwerte werden regelmafdig zum Stichtaglanuar eines Jahres ermittelt und in Form von
Bodenrichtwertkarten veroffentlicht.

AuRerdem beschlie3t der Gutachterausschuss a@rdedlage der Bodenrichtwerte fir die Gemeinden
seines Zustandigkeitsbereiches gebietstypischesVsttstUbersicht tiber die Bodenrichtwerte.

3.5 Zustandigkeitsbereich

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschussgenlalle 13 Stadte und Gemeinden des Oberbergi-
schen Kreises.

Mit einer Flache von 919 km? und ca. 290.000 Einmesh gehért der Oberbergische Kreis in Nordrhein-
Westfalen zu den Landkreisen mittlerer GroRe. Gaaiysch gesehen lasst er sich als ein Ubergangsgebi
zwischen der Talebene des Rheines und dem sauedied Bergland beschreiben. Eine Vielzahl mittlere
und kleinerer Flusslaufe (Wupper, Agger u. a.) haimit ihren Nebenbachen das Bergland in zahlreiche
Taler und Hohenziige zerschnitten. Hierbei stetlh slas Oberbergische als ein echtes Mittelgebingsla
(99 m — 518 m) mit bewaldeten Hohen und Hangemwamtschaftlich genutzten Hochflachen und indust-
rialisierten Talern dar.

Die kleinrdumige Zergliederung der oberbergischemdschaft bildet die Grundlage fur den heutigen
Streusiedlungscharakter, der besonders in deniddedl und sidlichen Gemeinden noch sehr ausgepragt
vorhanden ist. Lediglich in der Kreismitte leitetee Industrialisierung gegen Ende des 19. Jahrhtsde
den Prozess des Zusammenwachsens bauerlicher Bpégrumit industriebedingten Arbeiterwohnungs-
siedlungen ein.

Dies spiegelt sich nicht zuletzt auch in den 1.B2@enrichtwerten des Kreises und in der Strukty de
Grundstiicksmarktes wieder.

3.6 Aufgaben der Geschéftsstelle des Gutachteraussc  husses

Zur Vorbereitung und Durchflihrung seiner Tatighmitlient sich der Gutachterausschuss seiner Geschaft
stelle, die bei der Gebietskdrperschaft eingertdsteund fachlich der ausschlie3lichen Weisung @es
achterausschusses bzw. seines Vorsitzenden uhterste

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle istEnrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung.
Diese bildet die Datenbasis fur die weiteren Abfga

Vorbereitung der Ermittlung der Bodenrichtwerte

Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

Ableitung der sonstigen fur die Wertermittlung ederlichen Daten und weiterer Vergleichsdaten
Erteilung von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte undstige ausgewertete Daten

Vorbereitung von Vero6ffentlichungen des Ausschusseschl. des Grundstiicksmarktberichtes
Vorbereitung der Wertermittlungen in Einzelfragérefkehrswertgutachten




4 Grundsticksmarkt des Jahres 2005

4.1 Die Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss fuhrt auf Grund der gesle¢zliBestimmungen eine Kaufpreissammlung. In ihr
werden alle grundsticksbezogenen Daten anonymasifasst und entsprechend den rechtlichen Gege-
benheiten, dem Zustand und der Entwicklung von Gmumd Boden, der tatsdchlichen Nutzung und der
Lage des Grundstlickes ausgewertet.

Um dem Gutachterausschuss aktuelle marktkonfornterDaur Verfigung zu stellen, wurde im Bundes-

baugesetz Folgendes geregelt: Jeder Vertrag, dignhsich jemand verpflichtet, Eigentum an einem

Grundstick zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht gulbeen, ist von der beurkundenden Stelle in Ab-

schrift bzw. Kopie dem Gutachterausschuss zu Ubdese Dabei ist es unerheblich, ob das Grundstiick
gegen Entgelt oder durch Tausch seinen Eigentlraeehselt.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gitfdtitnur Kopien der notariellen Grundstiickskauf-
vertrage, sondern auch die Beschlisse der Amtsdgeridber die Zwangsversteigerung von Immobilien.
Andere im 8195 Abs.1 BauGB aufgefiihrte Moglichkeiteaten im Oberbergischen Kreis bisher kaum
auf.

Im Jahresdurchschnitt werden ca. 3.300 Kaufvertrijeca. 95 Beschlissen lUber Zwangsversteigerun-
gen in die Kaufpreissammlung aufgenommen.

Die Kaufpreissammlung besteht aus zwei Teilen:

- Der beschreibende Nachweis enthélt die Kaufpramnkerganzende Daten zum Kauffall (Rechtsvor-
gang, Kaufobjekt...). Bis 1987 wurde dieser NackweiKarteiform (Lochrandkarte) gefihrt. 1988 er-
folgte die Umstellung auf eine automatisierte Kaeigsammlung, eingebunden in die Grol3rechenanlage
der Gemeinsamen Kommunalen Datenzentrale Rheirn/CBiegoerg (GKD). Seit Mitte 1998 ist die
netzwerkfahige Datenbankprogrammierung WinKauf redtntwicklung der GKD nach Mal3gabe der
Gutachterausschiisse im Rhein-Sieg-Kreis und imlighgischen Kreis — im Einsatz.

- Der kartenmallige Nachweis erfolgte auf der Gragellder 292 kreisdeckenden Blatter der Deutschen
Grundkarte (DGK 5) im Mal3stab 1:5.000. Ab 2002 werdie Kaufpreiskarten auch in digitaler Form
gefuhrt.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertragelerealljahrlich die Bodenrichtwerte und die sons-
tigen fur die Wertermittlung erforderlichen Datermételt. Zusétzlich greifen der Gutachterausschuss
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandigeie die fiir die Gerichte tatigen Sachverstamdige
bei ihren Wertermittlungen im Rahmen des Verglemdrsverfahrens auf die Kaufpreissammlung zu.
Daruiber hinaus wird seit 1992 aus der VielzahlDiaten ein Grundsticksmarktbericht fur den Oberber-
gischen Kreis mit seinen spezifischen Teilmarktestedt.




Im Jahr 2005 wurden fur den Bereich des Oberbdrgisdreises insgesamt 3.267 Kaufvertrage abge-
schlossen. Nachfolgende Grafik zeigt die Verteiliibgr das Jahr auf. Auf Grund der Gesetzesanderung
zum 1.1.2006 bezuglich der Wohnungsbauférderungl@uannahernd doppelt so viele Kaufvertrage wie
in den Monaten zuvor abgeschlossen. Dies entspnsgesamt einem Anteil von rd. 18,5 %.
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4.2 Geld- und Flachenumsatz

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick tibarAteeil der einzelnen Stadte und Gemeinden des
Kreises am gesamten Geld- und Flachenumsatz fiitadas2005.

Neben den beiden Kriterien ,Geld- und Flachenurisatrden die Einwohnerzahlen sowie die Ge-
samtflachen der einzelnen Stadte und Gemeindem{bgryestellt.

Die erste Tabelle stellt das Verhaltnis ,GeldumgaEinwohnerzahl“ dar. Die zweite Tabelle gibt das
Verhéltnis ,Flachenumsatz / Gesamtflache* wieder.

Tabelle: Geldumsatz gegliedert nach Geldumsataw&hinerzahl
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4.3 Freiraum- und Siedlungsflachen

Das Verhaltnis Freiraumflachen zu Siedlungsflachetnug 2005 ahnlich wie in den vergangenen Jahren
rd. 81,4 % : 18,6 %.

Eine weitere Differenzierung ist im Internet untamw.obk.de/cms200/kreis/zahlen/statistisch/ zu -erse
hen.

4.4 Teilméarkte im Oberbergischen Kreis

Bedingt durch die Struktur des Oberbergischen léseiindet man heute im Wesentlichen folgende
6 Teilméarkte vor:

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

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

Dagegen spielt z.B. die Bestellung von Erbbaurechte Oberbergischen Kreis eine verschwindend ge-
ringe Rolle, so dass kein eigenstandiger Teilmaakstellbar ist.
Insgesamt stellt sich der Umsatz wie folgt dar:

6 8) ) 2/ )
1 % ;< 1 <
%3, + % 4 % #
% 4% 3+ B, #,
+ % 4 +%, ! B 4#!
3448 /306 /01,,6 60128

Auf der folgenden Seite und den Seiten 22 - 47 $atukllen und Grafiken Uber die Anzahl der Kaufver-
trage im Oberbergischen Kreis und in den kreisatwiggén Stadten und Gemeinden abgedruckt. Ebenso
werden die Flachen- und Geldumsétze im Jahr 200 steren Entwicklung wiedergegeben.

Anzahl der Kaufvertrage im Oberbergischen Kreis bezogémig Teilmarkte
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Geldumsatz [Tsd. €]im Oberbergischen Kreis bezogen auf die Teilméarkte

%

3,%
— +4%, !
%
%
%
3,%
%
%
%
3%
+4% 3
%
%
% 4 %.,
$ @ 2%
o %, + % 3+ 3%! % % 4 +44
o 4% +1 % 3% , % + % 3 34
o %-+, +1% L% + 63 % 4+ 4
m +4%, | % +4% 3 % 4 b,
Flachenumsatz [ha]im Oberbergischen Kreis bezogen auf die Teilméarkte
#
S
| #
| #
# —1 3%
# [ ]
#! ]
#
| #
# 2%
$ @
o 3 #! +1#3 134 #!
o 34 4# # 3# +#
o+ +#1 I#  #+ #3 #4
|, R #! # 3# #




4.5 Kauferschichten und Kauferstrome

Die K&auferschichten des Oberbergischen Grundstiakdes setzen sich wie nachfolgend aufgefiihrt
zusammen. Dabei erkennt man, dass der Hauptaofedlem Kauferkreis der nattrlichen Personen ent-
fallt. Die Kommunen, die zusammen einen Kauferaman rd. 5 % ausmachen, weisen einen Geldum-
satz von lediglich rd. 1 % auf. Industrie und Geveemternehmen erreichen, zusammen mit juristischen
Personen und freien Wohnungsunternehmen, eineruf@sitz von rd. 10 %, obwohl sie bei den Ver-

tragsabschlissen lediglich auf rd. 3 % kommen.

Tabelle: Kauferschichten

/ 5 5  * )
B B
#9 % ? ? . # #
9 % #+ #
0 y " #, #+1
-$ #+ +#33
*9 *& $ $ *5 #4 #,
@ # #3 #
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& E %C $ #3 H#,
$ +#4 #
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naturliche Personen
87%

Kirchen, Stiftungen u.
Kérperschaften des
offentlichen Rechts

0%

Kommunen aus Oberberg S
5% Stadtwerke etc.

0%

Industrie und
Gewerbeunternehmen
und jurist. Personen
2%

Entwicklungsgesell-
schaften und
gemeinnitzige
Baugesellschaften

auslandische natdirl. 1%

Personen, Unternehmen Banken - Sparkassen - freie
USOW' Land, Bund Immobilienfonds - Wohnungsunternehmen
2% 1% Versicherungen 1%
1%




Wie nachfolgende Tabelle und Grafik zeigen, stamd@niberwiegende Teil der Kaufer aus dem Ober-
bergischen Kreis. Die Orientierung zum GrofRraumnKgpbiegelt sich auch hier in den Zahlen wider.
Rd. 7% der Kaufer kommen aus diesem Bereich. Géxgerdem Vorjahr bedeutet dies einen Rickgang

um rd. 4%.
Der Einfluss aus dem benachbarten GroRraum Dus$eld®emscheid — Wuppertal, der insbesondere in

den Stadten Hickeswagen und Radevormwald zu riegistrist, hat sich gegentber dem Vorjahr mit
4,28 % mehr als verdoppelt.

Tabelle: Kauferstrome
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4.6 Geld- und Flachenumsatz im Teilmarkt bebaute Gr  undstiicke

Der Geldumsatz von Ein- und Zweifamilienhduser®@@Z. Stiick) betrug 162,15 Mio. € bei einem Fla-
chenumsatz von 138,41 ha.

Es wurden 83 Mietobjekte (tlw. mit gewerblichen @iljt verauf3ert, mit einem Geldumsatz von
22,73 Mio. € und einem Flachenumsatz von 16,59 ha.

21 Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser wurdelVert von 6,39 Mio. € bei einem Flachenumsatz
von 4,25 ha verkauft.

Der Anteil von Gewerbe- und Industrieobjekten bgt0® Stlick. Der Geldumsatz dieser Objekte erreich-
te 14,4 Mio. € bei einem Flachenumsatz von 12,43 ha

Die Summe aller sonstigen bebauten Objekte be#0gS2lick mit einem Verkaufswert von 42,86 Mio. €
und einer Gesamtflache von 82,63 ha.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass hierunter aubfekde fallen, deren Bodenanteile tberproportional
grol3 waren, wie z.B. landwirtschaftliche Betriebe .

Tabelle: Geld- und Flachenumsatz gegliedert nadifidheer Nutzung
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Nachfolgend wird der Geld- und Flachenumsatz bedvaBtundstiicke weiter aufgegliedert:
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4.7 Haufigkeitsverteilungen bebauter Grundsticke

Die Haufigkeitsverteilung bei Verkaufen bebauteu@stiicke ist aus nachstehenden Tabellen und Dia-
grammen zu erkennen. Dabei ist ein Nord-Sud-Getiilleeobachten.
Zum Nordkreis zahlen die Stadte und Gemeinden Radevald, Hiickeswagen, Wipperfirth und Lind-

lar. Hier liegt der Schwerpunkt der Verkdufe zwiseti00.000 € und 250.000 €.

Zum Mittelkreis zéhlen die Stadte und Gemeindenidféreide, Gummersbach, Engelskirchen, Bergneu-
stadt und Wiehl. Der Schwerpunkt der Verkaufe lizgischen 100.000 € und 200.000 €.

Zum Sudkreis gehoren die Stadte und Gemeinden st@&hNimbrecht, Waldbrél und Morsbach. Der
Schwerpunkt liegt hier zwischen 75.000 € und 173€0
Die regionale Zuordnung der Stadte und Gemeindeauish bei der Marktanpassungsuntersuchung (ver-
gleiche Seite 70) seit einigen Jahren in gleicheisé/erfolgt.

Tabelle: Haufigkeitsverteilung bebauter Grundstiicke
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4.8 Zwangsversteigerungen

Die nachfolgende Tabelle enthalt Daten zur Zwangsgmgerung von Grundstiicken. In 2005 erreichten
die Fallzahlen mit 116 einen neuen Hochststand e@dger 2004 sind der Flachenumsatz um rd. 42%
zurickgegangen und der Geldumsatz um rd. 17% gestie
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4.9 Der Grundsticksmarkt der kreisangehoérigen Stadt e und Gemeinden

4.9.1 Stadt Bergneustadt

Bergneustadt liegt im Osten des Oberbergischers&seind grenzt an die Stadt Gummersbach, die Ge-
meinde Reichshof und den Kreis Olpe. Die hochsteelring liegt nérdlich des Landeplatzes ,Auf dem
Dumpel“ und erreicht eine Héhe von 507 m Uber NNrdpe und Othe sind die grofRten Flusslaufe im
Stadtgebiet.

In Bergneustadt leben heute auf einer Flache wya 88 km? rund 20.600 Einwohner. Die Industrie ist
recht vielseitig mit Schwerpunkten im Fahrzeughauer Kunststoffverarbeitung und im Maschinenbau.

An weiterfilhrenden Schulen sind in Bergneustadt@®mmnasium und eine Realschule vorhanden. Von
den zahlreichen Mdglichkeiten der Freizeitgestatgind der Skilanglauf auf gut praparierten Loipen

sowie Motor- und Segelflug vom Landeplatz ,Auf d&xiimpel” aus besonders zu erwahnen.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Insgesamt sind die Verkaufszahlen auf das Niveauwdbre 2002 und 2003 gestiegen. Der Teilmarkt
unbebaute Grundstiicke weist erneut eine Steigeft#eo) auf. Der Gesamtgeldumsatz ist in diesem
Teilmarkt sogar um rd. 70% auf 3,2 Mio. € gestiegen

Im Teilmarkt der bebauten Grundstiucke stiegen diz&hlen um 14%. Der Geldumsatz stieg hier sogar
um 33%.

Der Teilmarkt Wohnungseigentum lag auf Vorjahresaiv.

40 Wohnbaugrundstucke sind in dem rechtskraftigepaBungsplan Nr. 45 ,Silemickerfeld“ ausgewie-
sen. Das Gebiet ist zurzeit noch unerschlossen.

Zwischen Bergneustadt und der Gemeinde Reichsheiélieeine interkommunale Zusammenarbeit fiir
das Gewerbegebiet Wald-Wehnrath in Reichshof. Deevébeflachen des Ill. Planabschnittes sind alle
vermarktet. Der [V. Planabschnitt wird zurzeit élsssen und vermarktet. Das Gebiet des V. und
VI. Planabschnitts wurde auf einen neuen V. Plactab#t verkleinert. Mit der ErschlieBung wird imhta
2006 begonnen.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflacherebenisich auf den Stand Mérz 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklungveekauften Grundstiicke im Stadtgebiet Bergneu-
stadt auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Bergneustadt bezogen auf éliien@rkte
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4.9.2 Gemeinde Engelskirchen

Im Westen des Oberbergischen Kreises gelegen, tgegrgelskirchen an den Rhein-Sieg-Kreis und an
den Rheinisch-Bergischen-Kreis. Kreisangehdrigendam sind Lindlar, Gummersbach und Wiehl. Die
hdchste Erhebung befindet sich in der Nédhe desiegks mit ca. 380 m Uber NN. Die Agger mit eini-
gen Staus und deren Nebenflisse Leppe und Wiehbgnwichtigsten Gewasser.

Heute hat Engelskirchen rund 20.650 Einwohner ibgird-lache von ca. 63 kmz2. Es sind vor allem Ma-
schinenbau, Kunststoffverarbeitung, Eisen-, Blagid Metallwarenherstellung sowie Stahlverarbeitung,
die das gemeindliche Arbeitsplatzangebot bestimmen.

Die Gemeinde hat als weiterfliihrende Schulen ein i@gmm und eine Realschule. Ein modern einge-
richtetes Krankenhaus und die Aggertalklinik ale8alklinik fir GefalRerkrankungen sind aus dem Ge-
sundheitssektor zu erwahnen. Touristisch interéssiad die Aggertalhdhle, Schloss Ehreshoven, das

Schmiedemuseum Olchens Hammer und das IndustriemiseEngelskirchen.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Insgesamt sind die Verkaufszahlen gegeniber defahfoum rd. 23% gestiegen. Bei den unbebauten
Grundstticken betrug der Zunahme der Kauffalle @éd64der Flachenumsatz in diesem Teilmarkt stieg
um anndhernd das Doppelte auf 12 Hektar. Der Geddtmstieg Uberproportional von 1.6 Mio. € auf rd.

5,6 Mio. €. Zurickzufiihren sind diese starken Aegsti auf Kauffélle gewerblichen Baulandes bzw. Roh-
baulandes.

Im Teilmarkt bebauter Grundstiicke legten sowohlrdibzahlen wie auch der Geldumsatz um Uber 30%
zu. Die Zunahme beim Flachenumsatz betrug hierrddger 50%.

Im Bereich des Wohnungseigentums stiegen die Véskablen wieder deutlich an, der Geldumsatz lag
hier jedoch nur geringfuigig tber dem Vorjahresnivea

In Loope-Staadt entsteht das neue Wohnbaugebigsidézn (BP-Nr.57) mit etwa 38 Baugrundstiicken
fur Ein- und Zweifamilienhduser. Das etwa 2,7 HelgeoRe Gebiet wird von einem freien Bautrager
erschlossen und bebaut. Im Ortsteil Hardt wird derh Grundstiick der ehemaligen Schule am Héhen-
weg das 0,8 Hektar grol3e Baugebiet ,SonnenfeldGideinen privaten ErschlieBungstréger erschlossen
und vermarktet.

Neben den bestehenden Gewerbegebieten in Rindewib Loope-Ehreshoven wurde das Gewerbege-
biet Broich erschlossen, welches bereits zu einefden Teil vermarktet worden ist.

Die wenigen noch zur Verfligung stehenden Flachdansaur an ausgewdahlte Betriebe verdulRert wer-
den.

Zwischen Engelskirchen und der Nachbargemeindeldirgkesteht eine interkommunale Zusammenar-

beit fur die Erweiterung des Gewerbegebietes Lindlause.
(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflacherebenisich auf den Stand Mérz 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklungveekauften Grundstiicke im Gemeindegebiet En-
gelskirchen auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Engelskichen bezogen auf dibriBrkte
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4.9.3 Stadt Gummersbach

Die Kreisstadt Gummersbach liegt zentral in dertéMites Oberbergischen Kreises. Im Osten grenzt sie
an den Markischen Kreis und an den Kreis Olpe. damgehorige Nachbarn sind Bergneustadt, Wiehl,
Engelskirchen, Lindlar und Marienheide. Hochsteebung, auch des Kreises, ist der 518 m tber NN
hohe Homert. Agger, Gelpe und Strombach sowie Geokd Aggertalsperre sind die grof3ten Gewasser.
Heute hat Gummersbach rund 53.100 Einwohner ber &iliche von etwa 95 kmz2. International bekann-
te Firmen im Stahl- und Leichtmetallbau, der Papierarbeitenden Industrie, der Elektrotechnischen
Industrie und der Uber die Bedeutung eines gehabkittelzentrums beachtlich hinausreichende Dienst-
leistungssektor belegen die Vitalitat der GummerbbaWirtschaft.

Das Bildungsangebot umfasst zwei Gymnasien, eirsa@tschule, zwei Realschulen, das Berufskolleg
Oberberg, die Abteilung Gummersbach der Fachhoctesdkdln mit den Schwerpunkten Informatik,
Elektrotechnik, Maschinenbau und Wirtschaftsingemiesen sowie ein Studienzentrum der Fernuniver-
sitat Hagen. Von uberortlicher Bedeutung sind dasater der Stadt Gummersbach und das moderne

Kreiskrankenhaus, das als akademisches Lehrkraakerder regionalen Spitzenversorgung dient.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Insgesamt stiegen die Fallzahlen in 2005 um rdolB®iese Steigerungsrate war auch in den drei wich-
tigsten Teilméarkten unbebaute und bebaute Grunkist§iowie Wohnungseigentum differenziert zu beo-
bachten. Die erh6hten Fallzahlen bei den unbebdaatandstiicken (+ 15%) fuhrten zu einer deutlichen
Zunahme des Flachenumsatzes. Der Geldumsatz laghjedif Vorjahresniveau.

Der Geldumsatz bebauter Objekte lag mit 36,6 Mitediglich 1 Mio. Uber dem des Vorjahres, obwohl
die Fallzahlen um 25% deutlich gestiegen sind. Bé&chenumsatz ging hier um rd. 40% zurtck.

Der Geldumsatz beim Wohnungs- und Teileigentungdtieutlich von 7 Mio. in 2004 auf 18 Mio. in
2005, was auf Verkaufe von Teileigentum (Ladenlelatt.) zurlickzufihren ist. Ebenso wurden Erstver-
kadufe von Wohnungseigentum registriert, die etwéo ldes Geldumsatzes dieses Teilmarktes aus ma-
chen.

In Windhagen entsteht zurzeit das neue Wohnbauggbiadhagen-West", in dem eine Reihe privater

Bauvorhaben verwirklicht wurden. Weitere Baugebiie den Einfamilienhausbau in den Ortsteilen

Karlskamp, Strombach Niederse3mar, Flaberg undnbtadt-Berstig befinden sich im Bauleitplanver-

fahren bzw. in der planerischen Vorbereitung. Mih d&ErschlieRungen wird tlw. schon in 2006 begonnen.

Die Vermarktung der ausgewiesenen Gewerbeflachgbaamerbegebiet ,Windhagen-West“, in dem auch

das Grunder- und Technologiezentrum liegt, lauft saigen Jahren und es sind nur noch wenige
Grundsttcke verfugbar.

Das nachste stadtische Gewerbegebiet wird im Bergierreshagen-Sonnenberg“ entstehen. Mit der
ErschlieBung ist voraussichtlich 2007/2008 zu rechn

Der Bereich des ehemaligen ,Steinmiller-Gelandasd @erzeit einer neuen Nutzung zugefiuhrt. Geplant
ist ein Nutzungsmix aus Gewerbe, Einzelhandel, Wahimd Bildungseinrichtungen. Seit Oktober 2005
entsteht im Westteil des Geléandes der Neubau demp@a Gummersbach der Fachhochschule Kéln,
welcher einen Impuls zur Revitalisierung der 18 tdelgrof3en Industrie-Brache geben soll.

Eine Einzelhandelsnutzung zur Starkung des Einkauéichs ,Kaiser-/HindenburgstraRe® ist im Osten

des Gelandes im Bahnbogen vorgesehen. Als PrastiiigRahmen des Wettbewerbs ,Stadt macht Platz
— NRW macht Platze* hat die Stadt Gummersbach Gutncen auf Forderung der geplanten Anbindun-
gen zwischen ,Steinmiuller-Gelande“ und der bestdberinnenstadt. Im sidlichen Teil des Geléndes ist
eine neue Hauptverkehrsstral3e als Lickenschludsmesstadtrings vorgesehen.
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Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklung \aekauften Grundstiicke im Stadtgebiet Gum-

mersbach auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Gummersbach bezogen auf dimaekte
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4.9.4 Stadt Hickeswagen

Huckeswagen liegt im Norden des Oberbergischensiseian den Rheinisch-Bergischen Kreis und die
Stadt Remscheid angrenzend. Kreisangehdrige Nathdiad Radevormwald und Wipperfirth. Die
hochsten Erhebungen im Nordosten des Stadtgeltisges um 375 m Gber NN. Wupper, Wuppertalsper-
re und Bevertalsperre sind die bedeutendsten Gewass

Heute weist Hiickeswagen bei einer Flache von canB0rund 16.400 Einwohner auf. In der 6rtlichen

Industrie dominiert der Maschinenbau mit etwa 6@énBeschaftigten im verarbeitenden Gewerbe. Wei-
tere groRere Bereiche sind die Eisen-, Blech- uredaMvarenindustrie sowie die Elektrotechnik. Die

Gewerbegebiete Kobeshofen und Winterhagen bewgkenErweiterung der 6rtlichen Produktionspalet-
te. Mit der ErschlieRung des Gewerbegebietes Wiatggn-Scheideweg ist in Abstimmung mit den Be-
mihungen der Stadt Remscheid in Bergisch Born rgrkommunaler Ansatz der Gewerbeférderung
gefunden worden.

Das schulische Angebot umfasst eine Realschule, leguptschule, mehrere Grundschulen, eine Schule
fur Lernbehinderte und das Verbands—BerufskolleggiBeh Land in Wermelskirchen. Hickeswagen
weist stadtkernnah ein modernes Freizeitbad awf.Hi@matmuseum im ehemals gréflichen Schloss, die

gut erhaltene historische Altstadt und das Nahertgsgebiet Bevertalsperre sind eine Empfehlung. wert
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Insgesamt gingen die Kauffalle gegeniber 2004 weite rd. 6 % zurlck. Der Teilmarkt unbebauter
Grundsttcke trug mit einem Rickgang von rd. 20 Belelich dazu bei. Der Geldumsatz sank hier um ca.
10 %.

Bei der Anzahl der Kauffalle bebauter Grundstickd won Wohnungseigentum konnte eine Zunahme
von rd. 6 % bzw. 15 % verzeichnet werden.

Der Geldumsatz im Teilmarkt bebauter Grundsticieggfegentber 2004 sogar um rd. 34 %. Beim Woh-
nungseigentum lag der Geldumsatz auf Vorjahresnivea

Wohnbauflachen stehen in den Bereichen Heidt, ldpaiever und Maisdorpe zur Verfigung. Diese
Baugebiete wurden durch freie Bautrager erschlossenvermarktet. Im Bereich des Etapler Platzes
werden Eigentumswohnungen vermarktet. Von einerhBagngemeinschaft werden Grundstiicke fur
Wochenendhéuser in Elberhausen angeboten.

Das Gewerbegebiet Winterhagen-Scheideweg, mit 88udektar Gesamtflache, ist bereits mehr als zur
Halfte vermarktet. Der Il. Bauabschnitt ist mittiazile erschlossen. Die Vermarktung ist stetig vgean
schritten, es sind aber noch Flachen in beideniigen vorhanden. Mit der ErschlieRung des llluBa

abschnitts (Clarenbachstraf3e) wird voraussichéish 2006 begonnen.
(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflacherebenisich auf den Stand Mérz 2005.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklungweekauften Grundsticke im Stadtgebiet Hlckes-
wagen auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Huckeswagen bezogen auf dimaekte
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4.9.5 Gemeinde Lindlar

Lindlar liegt im Westen des Oberbergischen Kreis@gisangehorige Nachbarn sind Wipperfirth, Ma-
rienheide, die Kreisstadt Gummersbach und Engels&ir. Nach Westen hin grenzt die Gemeinde an den
Rheinisch-Bergischen Kreis. Hochste Erhebung igt376 m Gber NN der Steinberg. Lindlarer Siilz,
Leppe und Lennefer Bach sind die grof3ten Gewasser.

Heute hat Lindlar rund 22.700 Einwohner bei einem@indeflache von etwa 86 km2. Das Leppetal als
traditioneller Stahlverarbeitungsstandort und dewérbegebiete Horpe-Klause und Hommerich bilden
die Schwerpunkte des industriellen Sektors in landl

Neben einem angemessenen Angebot an privaten Ristisigen sind in Lindlar die Realschule, das
Gymnasium und das eigene Krankenhaus erwahnenddastFreilichtmuseum mit benachbartem Frei-
zeitpark und Hallenbad, der Golfplatz bei Schloni@shausen und das Segelfluggelande Bergische

Rhon runden das Gesamtbild der Gemeinde ab.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Insgesamt stiegen die Fallzahlen um rd. 32 % gdwEn2004 an. Uberdurchschnittlich legte der Teil-
markt Wohnungseigentum mit 133 % deutlich zu. Dim@hme der Fallzahlen bei unbebauten und be-
bauten Grundstticken betrug lediglich 9 % bzw. 14 %.

Der Flachenumsatz bei unbebauten Grundstiickenddggfiigig unter dem Vorjahresniveau, wahrend
der Geldumsatz um 67 % auf rd. 4,2 Mio. € ansfiizgy. Flachenumsatz bei landwirtschaftlichen Flachen
stieg Uberdurchschnittlich von 5,9 ha in 2004 alub3ektar. Hierin enthalten sind zwei Verkdufedan
wirtschaftlicher Flachen von insgesamt tber 10 Hiekt

Bei bebauten Grundstiicken lag der Geldumsatz amédlzeif dem Niveau von 2004, wahrend hier ein
deutlicher Riickgang des Flachenumsatzes von réh 2i verzeichnen ist.

Obwohl beim Wohnungseigentum die GberdurchschehigliZunahme von Verkaufen zu verzeichnen war,
stieg der Geldumsatz hier lediglich um 45 % aubrd.Mio. €.

Siudwestlich vom Ortskern Lindlar erfolgt zz. dies@lieRung des Baugebietes Lindlar—West auf einer
Gesamtflache von ca. 16 ha. Die Nettobauflachéigeta. 11 ha. Es werden Grundstucke in Grof3en von
ca. 300 m2 - 1.000 m2 angeboten. In diesem Gehiedem eine Grundschule und ein Kindergarten errich-
tet. Ein grol3er Kinderspielplatz soll zentral imugabiet realisiert werden. Die ersten privaten Widhn

ser wurden bereits fertig gestellt. Stdlich, angeenl an die bestehenden Wohnbaugebiete des Odskern
von Lindlar, entsteht das Wohnbaugebiet ,Am Alt¢hea Feld“. Neben einer weiteren Grundschule ent-
stehen hier ca. 45 Baugrundstiicke fur Einzel- ungp@lhauser. 7 Baugrundstiicke kénnen zz. noch er-
worben werden. In Scheel erfolgte der Ausbau détegpALandstr.* und der StralRe ,Im Feldchens Gar-
ten” als BaustralRe. Mit dieser MalRnahme werdeniS@® Grundstiicke erschlossen. Weitere 22 Bau-
grundstiicke sollen nérdlich des Feuerwehrgeréatelsansischen der Eibachstr. und der Alten Landstr.
entstehen. Der Bebauungsplan soll noch in 2006raftlgesetzt werden. In Schmitzhdhe erfolgt zz. die
ErschlieBung eines kleineren Baugebietes fur caGrdsticke und einer kirchlichen Einrichtung mit
Kindergarten. Der Bebauungsplan 33 B Hohkeppel YAfedenhof* wurde in 2005 als Satzung be-
schlossen. Nach Durchfiihrung der ErschlieBung wermde 12 Baugrundstiicke entstehen. Die ersten
Grundstuicke wurden bereits verkauft.

In dem Erweiterungsbereich des Gewerbegebietestndpark-Klause (Bauabschnitt IV) sind nur noch
wenige Grundsticke verflugbar. Weitere AusweisungenGewerbeflachen in den Bauabschnitten V und

VI sudwestlich und nordwestlich des Industriepasiksl geplant.
(Die Aussagen uber Wohnbau- u. Gewerbeflacherebenisich auf den Stand Marz 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklung virkauften Grundstiicke im Gemeindegebiet
Lindlar auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Lindlar bezogen auf die Terlkbé
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4.9.6 Gemeinde Marienheide

Im Stden grenzt Marienheide an die Kreisstadt Gursinaeh. Weitere Nachbarn sind Lindlar, Wipper-
furth und im Nordosten der Méarkische Kreis. HocHsthebung ist der Unnenberg mit 506 m tber NN.
Auf Marienheider Gebiet entspringen die Wupperr hiech Wipper geheifl3en, und die Leppe. Brucher-
und Lingesetalsperre dienen der Niedrigwasseraufiglder Wupper und sind wegen ihres Freizeitwer-
tes geschatzt.

Marienheide zahlt heute rund 13.700 Einwohner bere-lache von etwa 55 kmz2. Die industrielle Pro-
duktionspalette umfasst die Herstellung von EisBtech-, Metallwaren, Maschinenbau, Elektrotechni-
sche und Kunststoff verarbeitende Industrie. Inulel# Schwerpunkte bilden die Gewerbegebiete Ma-
rienheide, Rodt und Kalsbach.

Als weiterfuhrende Schule ist eine GesamtschuleOaim Sehenswert sind die Klosterkirche in Marien-
heide, die alte Wehrkirche in Millenbach, Haus Dalsl Dependance des Museums Schloss Homburg
und die Schlosskirche zu Gimborn. Schloss Gimbethss beherbergt das Informations- und Bildungs-

zentrum der internationalen Polizei-Assoziation.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Insgesamt ist flir Marienheide ein Rickgang derrslgeizahlen von rd. 11% zu verzeichnen, wobei der
Flachenumsatz mit 37,73 ha um rd. 13 % unter desrdgahres liegt. Der Gesamtgeldumsatz ging um
annahernd rd. 7 % auf 15,6 Mio. € zuriick.

Der Teilmarkt unbebauter Grundstiicke ist mit 53 fiédien um rd. 40 % gegeniiber dem Vorjahr ruck-
laufig. Dies spiegelt sich auch beim GeldumsataieieDieser ging vom 4,2 Mio. € in 2004 auf rd. 2,5
Mio. € in 2005 zurtick.

Die Anzahl der registrierten Kauffalle bebauter @fstiicke liegt mit 71 auf Vorjahresniveau, wobei de
Geldumsatz hier um rd. 6 % zuriick ging, wahrenanbEidchenumsatz eine Steigerung von annahrend
55 % zu verzeichnen ist, bedingt durch den Verkaanf4 Objekten mit einem sehr hohen Flachenanteil.
Der Wohnungseigentumsmarkt liegt bei den regisereMerk&aufen wieder auf dem Niveau der Jahre
2002 und 2003, wobei der Geldumsatz mit rd. 2,2. inoch dariber liegt.

Mit dem Bau der Gewerbegebiete in Griemeringhausehder Erweiterung in Rodt verfligt Marienheide
gegenwartig Uber mehr als 10 ha nutzbarer Gewéuddedl Die ersten Ansiedlungen in beiden Gewerbe-
gebieten sind erfolgt. Fur ansiedlungsinteressidriternehmen stehen aber noch in ausreichendem Mal3e
lukrative Grundstticke zur Verfiigung.

In unmittelbarer Nahe des Gewerbegebietes Griegieaimsen ist ein Wohnbaugebiet fur ca. 20 bis 30
Grundstiicke geplant. Diese Grundstiicke sind zunpeih nicht erschlossen. Hingegen wurde das Gelan-
de der ehemaligen Kaserne Hermannsberg fur die Béftauung hergerichtet. Hier sind ca. 80
Grundstiicke entstanden. Ein Teil der Grundstidleeiseits bebaut. Die Vermarktung erfolgt durcteain
privaten Investor.

In der Nahe der Ortschaft Niederwette wurden ei@e4;3 ha grof3e ehemalige Sonderbauflache als
Wohngebiet und ca. 1 ha als Flache fur den Gemearbausgewiesen. Von den ca. 60 Baugrundstiicken
sind bereits viele bebaut. Der Bau einer kirchfolkialen Einrichtung steht noch bevor.

Am sudlichen Rand des Gemeindegebietes, nordwestigs Ortes Kalsbach, wurde die vorhandene
Wohnbauflache um ca. 1,25 ha erweitert. Hier wurcen20 Baugrundstiicke auf der Basis des Bebau-
ungsplanes Nr. 76 ,Kalsbach — Zur Platte, Teil &chlossen. Im Bereich einer ehemaligen Baumschule
werden in Kotthausen rd. 35 Bauplatze untersclukeii Gro3e, vorwiegend Reihen- und Doppelh&user,
von einem privaten Investor erschlossen und verteark

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflacherebenisich auf den Stand Mérz 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklungveekauften Grundsticke im Gemeindegebiet Ma-
rienheide auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Marienheide bezogen auf dieriegkte
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4.9.7 Gemeinde Morsbach

Morsbach liegt im Siden des Oberbergischen Kreikesisangehdrige Nachbarn sind Waldbrdl und
Reichshof. Nach Osten und Stiden hin grenzt Morshadlias Land Rheinland-Pfalz. Tief eingeschnitte-
ne Taler und bedeutender Waldreichtum bestimmemibbenlagen von 180 — 440 m tber NN den Cha-
rakter der Gemeinde. GroRere Gewasser sind WisseHalpebach, beides Nebenflisse der Sieg.

In der Gemeinde Morsbach leben heute rund 11.500sbteen. Die Gemeindeflache liegt bei 56 kmz2.
Gemessen am Arbeitsplatzangebot hat Morsbach deaghtlichen Aufschwung genommen. Waren
noch vor dem Zweiten Weltkrieg einige Holzsagewsdiltedie Industrie bestimmend, so stehen heute
Unternehmen der Kunststoffverarbeitung, der Holaxegitung und der Metallverarbeitung im Vorder-

grund. Das dem Ortskern benachbarte GewerbegettcBtingen beherbergt die meisten Industriebe-
triebe. In Lichtenberg ist eine Erweiterung des g@dlichen Ansatzes vorgesehen.

Mit der Haupt- und Realschule weist Morsbach wéitaende Schulen auf. Gymnasium, Gesamtschule
und Kreiskrankenhaus im benachbarten Waldbrél giridzu erreichen. Sehenswert sind die alte romani-

sche Basilika in Morsbach sowie die Burg Volperlegus
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Gesamtanzahl der Kaufvertrage ist mit 144 Ylgjeblieben. Die Geld- und Flachenumsatze gingen,
nach den deutlichen Anstiegen in 2004 wieder asflaeau der Vorjahre zurick.

Die Anzahl der Verkaufe von unbebauten Grundstugkeg um rd. 35 % zuriick. Der Geldumsatz sank
sogar um rd. 85 % auf lediglich 646 Tsd. €. Deckéhumsatz fiel um rd. 80 % auf 2,8 ha. Diese deutl
che Abnahme beim Geld- und Flachenumsatz war hécigish auf den Anstieg in 2004 beim Verkauf
von Gewerbebauland im Bereich des Gewerbegebiektddnberg Nord zurlickzufuhren.

Nach dem sprunghaften Anstieg des Geld- und Flasheatzes von bebauten Grundsticken in 2004
gingen die Umsatze in 2005 erwartungsgeman wieslgtich zurlck.

Der Teilmarkt Wohnungseigentum ist weiterhin riickig und spielt in Morsbach keine Rolle. Der Geld-
umsatz bei landwirtschaftlichen Grundstiicken liegth Gber denen von Wohnungseigentum.

Mit der Bebauung des neuen Wohngebietes in ErbiiiB® 14) wurde in 2004 begonnen.
Mit dem Bebauungsplan Morsbach-Nordwest (BP 44nkem im 1. Bauabschnitt ab Herbst 2003 etwa
30 Wohnbaugrundstiicke angeboten werden, wovontbetiei Halfte vermarktet werden konnten.

Neue Gewerbeflachen wurden im Bereich ,Lichtenbéogdwest” ausgewiesen. Fir dieses Projekt gibt
es eine interkommunale Zusammenarbeit mit der Stadtibrél und der Gemeinde Numbrecht. Die Ge-
meinde hat dazu einen B-Plan aufgestellt und atsuSg beschlossen. Mit der Umsetzung wurde im Ap-
ril 2004 begonnen. Die gewerbliche Bebauung istmehlr mdéglich.

(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflacherebenisich auf den Stand Mérz 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklung wBrkauften Grundstiicke im Gemeindegebiet
Morsbach auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Morsbach bezogen auf die Taikte
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4.9.8 Gemeinde Numbrecht

Numbrecht liegt im Sitdwesten des Oberbergischeris&e Der Gemeinde ist Wiehl, Reichshof und
Waldbrol benachbart. Im Westen grenzt sie an degirRBieg-Kreis. Die Gelandehthen bewegen sich
zwischen 160 und 340 m tber NN. Die Brél, auch Horgbr Brol genannt, durchflie3t den nérdlichen
Teil des Gemeindegebietes.

Heute hat NUmbrecht bei einer Flache von etwa 72rkmd 17.400 Einwohner. Eine abwechslungsreiche
Landschaft, der haufige Wechsel von Wald und Feld kiimatische Vorziige laden den Fremden zum
Verweilen ein. Nimbrecht ist einer der wenigenkimiatischen Kurorte in Nordrhein-Westfalen. Die im
Jahre 1995 ertffnete Rhein-Sieg-Klinik stellt eb@achtliche Erweiterung des Kurangebotes dar. Sghlo
Homburg beherbergt das Museum des Oberbergischedesaund gehdrt zu den Attraktionen der Ge-
meinde. Betriebe der Kunststoffverarbeitung, dgui€¢taund Pappeverarbeitung und des Maschinenbaus
pragen den industriellen Sektor.

Neben Schloss Homburg sind die Schlosskirche Nuchbrend die ,Bunte Kerke" in Marienberghausen
einen Besuch wert. Der grof3ziigig angelegte Kur-Hrblungspark sowie Theater- und Konzertveran-

staltungen im ,Kurhaus*” ziehen Kurgéste wie Einheghe an.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Nach dem deutlichen Rickgang der Fallzahlen in 2@®hte fir Nimbrecht ein Anstieg der Kauffélle

um rd. 13 % auf 255 registriert werden. Der Gedaichienumsatz stieg um rd. 33 % und der Gesamt
geldumsatz um rd. 21 %.

Die Anzahl der registrierten Verkaufe von unbebauBrundstiicken, stieg in 2005 wieder deutlich an,
erreichte jedoch noch nicht das Niveau der Jahoé B 2003.

Die Fallzahlen bei bebauten Verkaufen lagen mitkafuffallen wieder auf dem Niveau der Jahre
2002/2003, wobei eine Zunahme des Flachenumsatwesdv 5 % und des Geldumsatz von rd. 10 % zu
verzeichnen war.

Der Geldumsatz beim Teilmarkt Wohnungseigentungsten rd. 3,5 Mio. € in 2004 auf anndhernd 4,7
Mio. € in 2005.

Der Geld — und Flachenumsatz bei forstwirtschéféic Flachen verdreifachte sich gegentiber 2004.

Innerhalb des Baugebietes ,Breidenbacher Weg* &bem- und Erschlieungsplan Nr. 15) in Nim-
brecht sind von den urspriinglich 39 Baugrundstiuciaah 7 zu verkaufen. Weiterhin sind im Neubauge-
biet in Bierenbachtal / Kalkofen (Bebauungsplan Nr— Bierenbachtal / Kalkofen) noch 2 Grundstlicke
zu erwerben. Dieses Baugebiet soll erweitert werden

Daruber hinaus werden verschiedene BaugebietejrzlBommelsdorf, Winterborn und Marienberghau-
sen, durch private ErschlieBungstrager erschlasséwermarktet.

Um zusatzliche Gewerbeflachen auszuweisen, bestettinterkommunale Zusammenarbeit (Oberberg-
Sud) mit der Gemeinde Morsbach und der Stadt WaldbBie Gemeinde Numbrecht erweitert dafir das

Gewerbegebiet ,Elsenroth” mit zwei inzwischen rekhéftigen Bebauungsplanen. Die Erschlie3ung des
2. Bauabschnittes des ,Gewerbeparks Elsenroth'efird. statt und soll in diesem Jahr abgeschlossen

sein.
(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen hezisich auf den Stand Marz 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklung wirkauften Grundstiicke im Gemeindegebiet
NUmbrecht auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Numbrecht bezogen auf dienTaikte
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4.9.9 Stadt Radevormwald

Radevormwald ist die nordlichst gelegene Stadt imer®ergischen Kreis. Sie grenzt an Remscheid und
Wuppertal, den Ennepe-Ruhr-Kreis, den Markischeaikund im Oberbergischen Kreis an die Stadte
Huckeswagen und Wipperfurth. Die hochsten Erheburnige Stadtgebiet liegen bei 400 m uber NN.
Wupper, Wuppertalsperre und Uelfe sind die bedelgierGewasser.

Heute hat Radevormwald rund 24.000 Einwohner begrdtlache von etwa 54 kmz2. Die Industrie ist sehr
vielseitig ausgerichtet. Kleine und mittlere Beteeherrschen vor. Gewichtigste Branche ist die kuns
stoffverarbeitung, gefolgt von der Stahlverformudgr Elektrotechnischen Industrie, dem Maschinenbau
und der Metallverarbeitung.

Radevormwald verfiigt Gber ein Gymnasium, eine Rbale, eine Hauptschule, eine Foérderschule mit
den Schwerpunkten Lernen, soziale und emotionai@i€kilung und Sprache, diverse Grundschulen und
ein gut ausgestattetes Krankenhaus. Die Bildungsstéder Barmer Ersatzkasse und einer evangelischen
Gesellschaft sowie das Trainingszentrum der CitgkB®G bereichern den Dienstleistungssektor. Im
Freizeitbereich sind das Freizeit- und Erholungsfeapiafun®, das Segelfluggelande und die dem Stadt-

gebiet benachbarten Talsperren erwahnenswert.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V und StadteRormwald

Nach dem deutlichen Rickgang von Kaufabschlissbauter Grundstticke in 2004, konnte sich dieser
Teilmarkt mit einem Anstieg von rd. 39 % wieder dak Niveau von 2001 bzw. 2003 erholen. Der Geld-
umsatz lag hier mit 22,1 Mio. € rd. 66 % Uber deonjdhrsniveau. Der Flachenumsatz wurde sogar ver-
dreifacht.

Bei anndhrend gleichen Fallzahlen lag der Umsain Méohnungseigentum um rd. 9 % Utber dem des
\orjahres.

Der Verkauf von unbebauten Grundstiicken lag auf dermau der beiden Vorjahre, bei ahnlichem Preis-
niveau.

Im Wohnbaugebiet ,Laaker-Felder* verauRRert die SRadevormwald zz. unbebaute Grundstiicke am
norddstlichen Stadtrand. Zudem werden Wohnbaugtiiokis von einem privaten Investor auf einem
ehemaligen Firmengelande an der Bahnstral3e angeljogei-)bebaute Grundstiicke verauliert ein weite-
rer Investor im Stadtteil Herbeck.

Im Anschluss an den Bauabschnitt 1A des GewerbetghiOst (Bereich ,Schuttendeich®) stellte die
Stadt Radevormwald einen Bebauungsplan fir dera@aBschnitt (Bereich Radereichen) des Gewerbe-
gebietes auf, der im August 2005 Rechtskraft etndier stehen nun weitere 12 ha Gewerbe- und In-

dustrieflachen zur Verfiigung.
(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflacherebenisich auf den Stand Mérz 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklung wakauften Grundstiicke im Stadtgebiet Rade-
vormwald auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Radevormwald bezogen auf diemarkte
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4.9.10 Gemeinde Reichshof

Reichshof liegt im Sudosten des OberbergischensKseiKreisangehdrige Nachbarn sind Morsbach,
Waldbrol, Nimbrecht, Wiehl, Gummersbach und Bergteut. Im Osten grenzt die Gemeinde an den
Kreis Olpe und an Rheinland-Pfalz. Hochste Erhehshglie Silberkuhle mit 514 m tber NN. Wiehl,
Wiehltalsperre und Steinagger sind die bedeuteGiamésser.

Mit einer Flache von etwa 115 km? ist Reichshof dieeitgrofite Gemeinde im Oberbergischen Kreis.
Die Einwohnerzahl liegt bei rund 20.200. Wesendidtrwerbszweige sind die Herstellung von Eisen-,
Blech- und Metallwaren, Baugewerbe, Fahrzeugbaektitechnik und Maschinenbau.

Rund um den heilklimatischen Kurort Eckenhagensicdt der Fremdenverkehr zu einem Wirtschaftsfak-
tor entwickelt. Sehenswert sind die barocke Pfechd in Eckenhagen und die ehemalige gréfliche Ren-
tei in Denklingen, dem Verwaltungssitz der Gemeindergasten und Urlaubern sind das Freizeitbad
Eckenhagen, der benachbarte Vogelpark und das lBoskebiet, letzteres wohl das grofite und bekann-
teste Wintersportgebiet im Oberbergischen LandBeigriff.

Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Insgesamt ist die Anzahl der registrierten Kaudfdl Reichhof weiter riickgangig, wobei das Vorjahre
niveau lediglich um rd. 4% verfehlt wurde.

Mit insgesamt 42 Verkaufen landwirtschaftlicher undstwirtschaftlicher Flachen wurden in Reichshof
rd. 13 % der gesamten Verkaufe von land- und fars@haftlichen Flachen des Kreisgebietes registrie
Mit 123 Verkaufsabschliissen lag der Teilmarkt bé&dra@rundsticke um rd. 32 % lber dem Vorjahr. Der
Flachenumsatz stieg hier sogar um 87 % und den@edtz um rd. 42 %.

Der Verkauf von Wohnungseigentum steigerte sictdern@uf das Niveau von 2003.

ZahlenmaRig ging der Verkauf von unbebauten Grui#tsn mit rd. 41 % deutlich zurtick, wobei der
Flachenumsatz auf Vorjahresniveau verblieb undad#dumsatz lediglich um rd. 12 % zurlckging.

In Eckenhagen sind zwei neue Wohnbaugebiete edtsarin denen Baugrundstiicke fur den Ein-
[Zweifamilienhausbau angeboten werden. Zusatzlicklizsen Baugebieten (Denklingen-Auf der Hardt
und Eckenhagen-Vor der Gemeinde) gibt es in desctdenen Ortschaften der Gemeinde Reichshof
noch diverse Baugrundstticke, die sich in privat@ndHbefinden und deren Bebauung oder Verkauf daher
von den Eigentimern betrieben wird.

Zwischen Bergneustadt und der Gemeinde Reichsheiélieeine interkommunale Zusammenarbeit fiir
das Gewerbegebiet Wald-Wehnrath in Reichshof. Deevébeflachen des Ill. Planabschnittes sind alle
vermarktet. Die ErschlieBungsarbeiten im IV. Plachiitt sind abgeschlossen, die Flachen werden ver-
marktet und kénnen bebaut werden. Dort stehen oach ha zum Verkauf zur Verfligung. Die Erschlie-

Bung des V. Planabschnittes wird zurzeit durchgéfuh
(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflacherebenisich auf den Stand Mé&rz 2006)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklung virkauften Grundstiicke im Gemeindegebiet
Reichshof auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Reichshof bezogen auf dienf@ikte
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4.9.11 Stadt Waldbrol

Waldbrdl liegt im Stiden des Oberbergischen Kreides, Gemeinden Morsbach, Nimbrecht und Reichs-
hof sowie dem Rhein-Sieg-Kreis benachbart. Die ktihErhebungen reichen an 400 m tiber NN heran.
An Gewassern sind der Waldbrdlbach und der Schhg@riBach zu erwahnen.

Die Stadt Waldbrdl hat heute rund 19.700 Einwolbereiner Flache von etwa 63 km2. Mit dem Gewer-
begebiet Boxberg wurde fur die Waldbrdéler Industire verlassliche Grundlage geschaffen. Daruber
hinaus ist der Dienstleistungssektor in Waldbrdl Gewicht.

Waldbrol weist ein Gymnasium, eine Gesamtschulaldgbule, Hauptschule und ein Berufskolleg auf.
Das Kreiskrankenhaus Waldbrél ist akademischesKrahkenhaus und dient der regionalen Spitzenver-
sorgung. Auch ist die Stadt Sitz weiterer Behdrd@ehenswert ist die evangelische Kirche mit Turmh un

Taufstein aus dem 12. Jahrhundert. Uberregionatie®eng hat der Waldbroler Vieh- und Krammarkt.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Insgesamt liegen die Fallzahlen auf Vorjahresniyeabei der Gesamtgeldumsatz um rd. 48% und der
Gesamtflachenumsatz um rd. 32 % zunahmen.

Bei den unbebauten Grundstiicken wurden mit 58 \dskallen rd. 29 % weniger Vertrage registriert,
was zu einem Ruckgang des Flachen- und Geldumsat4226 bzw. 43% flhrte.

Mit 104 registrierten Verkaufen von bebauten Grtincleen ist dieser Teilmarkt wieder auf das Niveau
der Jahre 2002 und 2003 gestiegen. Der Flachenmmatasich hier gegeniiber 2004 nahezu verdoppelt,
wahrend der Geldumsatz um rd. 71 % anstieg.

Der Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum um 2196 stieg wieder deutlich an, wobei der Geldum-
satz nur um 32 % auf 1,9 Mio. € zulegte.

Im Bereich von landwirtschaftlichen Verkaufen wurder Geld- und Flachenumsatz um das 3,5fache
gesteigert bei gleicher Anzahl von Verkaufen.

Zurzeit werden Baugrundstiicke des 2. BauabscldaegswWohngebiets ,Léher Weg" in Buscherhof ver-
marktet. Ein neues Baugebiet fur ca. 32 Wohnhabhsioimn wird derzeit fur Waldbrdél-Eichen projektiert.

Mit der ErschlieBung des Teilgebiets ,Hermesdorkikid die Gewerbeflachen in Hermesdorf nhunmehr
vollstandig nutzbar. Zz. stehen hier noch ca. 3tatelkdustriebauflachen zur Verfligung.

Zur weiteren Bereitstellung von Gewerbeflachenrmgt sich Waldbrdél in einer interkommunalen Zu-
sammenarbeit mit der Gemeinde Morsbach und der Gdm&limbrecht. Hierfiir hat Waldbrol den Ge-
werbepark ,Hermesdorf II“ ausgewiesen und einemtseaftigen Bebauungsplan aufgestellt. Es stehen

voraussichtlich ab Herbst 2007 weitere rund 12 bekiewerbeflachen zur Verfligung.
(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen hezisich auf den Stand Marz 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklurngveekauften Grundstiicke im Stadtgebiet Waldbrol
auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Waldbrol bezogen auf die Téailkte
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4.9.12 Stadt Wiehl

Wiehl liegt nahezu zentral im Oberbergischen Krdiggkt an der Autobahn A4 Kéln - Olpe. Das Stadt-

gebiet grenzt im Norden an die Kreisstadt Gummetsbian Westen an die Gemeinde Engelskirchen und
den Rhein-Sieg-Kreis, im Stden an die Gemeinde Méohb und im Osten an die Gemeinde Reichshof.
Hochste Erhebung ist der Immerkopf mit 364 m Ub&r Non Sidost nach Nordwest durchquert der

Fluss Wiehl das Stadtgebiet, um in die Agger zu aeiin

Wiehl hat heute rund 26.600 Einwohner bei einecliédvon gut 53 km2. Die gemeindliche Produktions-
palette zeigt Erzeugnisse des Fahrzeug- und Mamubdus, der Stahlverarbeitung und der Kunststoff-
verarbeitung sowie der Chemischen Industrie.

In Wiehl befinden sich ein Gymnasium, eine Realkzhund eine Hauptschule und mehrere Grundschu-
len. Im Freizeitbereich sind insbesondere der isi@tt Freizeitpark, die Tropfsteinhdhle, das sobaen

heizte Freibad, die Eissporthalle und die MotociReanstrecke in Bielstein zu nennen.
Quelle: Stadt Wiehl, FB 6 Stadtentwicklung und Urtiwe

Die Gesamtzahl der Verkaufe stieg wieder auf dag&li der Jahre 2001 bis 2003. Der Flachenumsatz
wuchs hier um 16 % und der Geldumsatz um rd. 4&8egiber dem Vorjahr.

Obwohl bei den Fallzahlen von unbebauten Grundstiigegentber 2004 mit rd. 11 % ein weiter Rick-
gang zu verzeichnen ist, konnte der Geld- und Eldcinsatz in diesem Teilmarkt um rd. 32 % bzw.
24 % gesteigert werden.

Die Anzahl der bebauten Grundstiicksverkaufe legageniber 2004 um ca. 38 % zu. Der Geldumsatz
stieg hier um ca. 57 % und der Flachenumsatz udhQréo.

Beim Wohnungseigentumsmarkt stiegen die Fallzablanca. 21 %. Der Geldumsatz legte hier um ca.
29 % auf 6,6 Mio. € zu und lag damit wieder auhddiveau von 2003.

Neben den Gewerbegebieten Marienhagen und Drali@itdemwurde mit der ErschlieBung des an der
BAB A4 gelegenen Gewerbegebietes Bomig weitererniRéiir expandierende Unternehmen bereitge-
stellt.

Das neue Stadtentwicklungskonzept Il soll zeigeelctie Wohnbauland- und Gewerbeflachenreserven
auch unter demografischen Gesichtspunkten erfacedind und in 6kologischer Hinsicht noch er-
schlossen werden kdnnen. Vor allem die Standossitty von vorhandenen Betrieben ist ein wichtiger

Teil der Stadtentwicklung. Zurzeit befindet sicls daeal um den Wiehler Bahnhof in der Umplanung.
(Die Aussagen uber Wohnbau- u. Gewerbeflachen lhezisich auf den Stand Méarz. 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklung wagkauften Grundstiicke im Stadtgebiet Wiehl
auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Wiehl bezogen auf die Teilnérk
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4.9.13 Stadt Wipperfurth

Wipperfurth liegt im nérdlichen Teil des Oberbemdien Kreises. Im Westen grenzt die Stadt an den
Rheinisch-Bergischen Kreis, im Osten an den MahidadKreis. Kreisangehdrige Nachbarn sind Hi-
ckeswagen, Radevormwald, Marienheide und Lindlabf38re Gewasser sind die Wipper, ab Ohl Wupper
geheil3en, Neyetalsperre und Silbertalsperre. Datiibaus gehdren Teile der Kerspe- und der Bever-
talsperre zum Stadtgebiet.

Die Stadt Wipperfiirth verzeichnet einen stetigervileerungszuwachs. Heute hat Wipperfirth rund
23.700 Einwohner und ist mit einer Flache von 148 Hie grof3te Stadt im Oberbergischen Kreis. Wip-
perfurth hat eine gesunde Wirtschaftstruktur mitnetvmlich mittelstdndigen Industrie- und Handwerks-
betrieben sowie einer leistungsféahigen LandwirtBicHalektrotechnische Industrie, Armaturenherstel-
lung, Kabelproduktion, Kunststoff- und Metallverarfong und Maschinenbau sind die bedeutendsten
Industriezweige. Das Angebot im privaten und 6ffehen Dienstleistungssektor (Dienststellen der A-
gentur fur Arbeit, des Amtsgerichts, des Finanzamtker Nebenstelle des Kreisgesundheitsamtes und
eigenes Jugendamtes, des Forstamtes sowie deteRelitles TUV) ist mit rd. 3.800 Arbeitsplatzen in
Wipperfurth besonders attraktiv.

Neben einem Krankenhaus bietet Wipperfurth achtn@sahulen, eine Hauptschule, eine Realschule,
zwei Gymnasien, drei Sonderschulen sowie die behdgh Schulen mit integrierter Fachoberstufe an.
Von wirtschaftlicher Bedeutung ist der Verkehrslapldtz Neye mit einer Vielzahl von Starts und Lan-
dungen auch im Geschéftsreiseverkehr. Sehenswdrtdi&@ romanische Pfarrkirche St. Nikolaus und die
kleinteilige Uberwiegend durch Fachwerk gepragtefhstadt mit zahlreichen Geschaften und Gastrono-
mie. In den von alten Birger- und Kaufmannshausgepragten Hauserzeilen findet man ein grof3es
Angebot an Waren des taglichen Bedarfs wie z.Behshittel, sowie eine grof3e Palette von Waren des

langfristigen Bedarfs wie, Bekleidung, Schmuck, kilenik, Mdbel, u. a. m.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V und Staigp@firth

Die Fallzahlen von Verkaufen bebauter Grundstitiegyen um rd. 19 %, wobei der Flachenumsatz um
rd. 29 % ricklaufig war. Der Geldumsatz stieg iesgim Teilmarkt um 5 %.

Bei einer Steigerung der Verkaufe unbebauter Giicle um rd. 5 % ging der Flachenumsatz um rd.
57 % zuriick, wahrend der Geldumsatz im gleichetraain um rd. 35 % anstieg.

Nach dem deutlichen Anstieg von Verkaufen von Walgsd und Teileigentum im Jahre 2004 fielen diese
wieder auf den Durchschnitt der Jahre 2002/200@ckur

Zurzeit befindet sich der Flachennutzungsplan imereNeuaufstellung. Zielkonzeption dieses Flachennu
zungsplanes ist, einen Planungshorizont bis zume 2020 zu erstellen. Durch Voruntersuchungeniist e
Mehrbedarf von Wohn- und Mischbauflachen von ca:543ektar sowie ein Mehrbedarf von
ca. 4 Hektar Gewerbeflachen ermittelt worden. Daediellung von Bauflachen wird primar in der Innen-
stadt sowie zur Starkung der vorhandenen Infrastrik den Kirchdoérfern stattfinden. Der Gewerbefla
chenstandort Weinbach-Klingsiepen soll gestarkderrdurch die Neudarstellung im FNP.

Am 14.12.2005 hat der Rat der Stadt WipperfurtreriGrundsatzbeschluss zum kommunalen Bauland-
management in Wipperfirth gefasst. Die Ziele getemeu zu schaffendes Wohn- und Gewerbebauland
und beinhalten u. a. die Sicherung von preiswekféohnbauland fir junge Familien mit Kindern sowie

eine gerechte Verteilung der Kosten, die mit danl&adentwicklung verbunden sind.
(Die Aussagen Uber Wohnbau- u. Gewerbeflacherebenisich auf den Stand Mérz 2006.)

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamtentwicklungwaekauften Grundstlicke im Stadtgebiet Wipper-
furth auf.
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Anzahl der Kaufvertrage in Wipperfurth bezogen auf digniarkte
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5. Unbebaute Grundsticke

5.1 Individueller Wohnungsbau

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreiseufilbebaute Grundstiicke wurde das allgemeine
Preisniveau gegenuber dem Vorjahr ermittelt. Naobs&hluss der durch ungewoéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse beeinflussten Preise standen rd. 38fdeise fur die Bodenrichtwertermittlung zur \erf
gung. Auf Grundlage der beschlossenen Bodenrickevetellte sich die durchschnittliche Entwicklumg i
den Stadten und Gemeinden wie folgt dar:

Gesamtkreis +14%
Bergneustadt +1,8%
Engelskirchen +3,7%
Gummersbach +25%
Huckeswagen 0 %
Lindlar +0,7%
Marienheide +1,9%
Morsbach +29%
Nimbrecht +3,0%
Radevormwald +1,9%
Reichshof +1,6%
Waldbrol +0,4%
Wiehl +2,8%
Wipperfirth + 0,5%

5.2 Geschosswohnungsbau

Auf Grund des Kaufpreismaterials kann davon ausggga werden, dass fur Grundsticke fir den Ge-
schosswohnungsbau (ohne sozialen Wohnungsbauhb&hernd ahnlicher Ausnutzung dem individuel-
len Wohnungsbau vergleichbare Bodenpreise gezaditiem. Im Jahr 2005 sind hiervon keine abwei-
chenden Tendenzen aufgefallen.

5.3 Gewerbliche Bauflachen

Die Preisentwicklung fiir gewerbliche Bauflacherrgt im Kreisgebiet £ 0%. Sie sind gepragt von den
Verkaufen der entsprechenden Stadte und Gemeirmderdbren Erschliel3ungsgesellschaften.

Fir die Grundsticke, die zur gewerblichen Nutzumgdeam Schwerpunkt Handel oder Dienstleistungs-
gewerbe vorgesehen sind, z.B. grof3flachige Bau-Sumaermarkte, liegt der Bodenpreis deutlich tber
Wohnbaulandpreisen und Gber den Gewerbebaulandwerte

Es liegen insgesamt 19 auswertbare Vertrage fiartige Flachen (Jahrgédnge 1997 — 2005) vor, die zwi
schen dem 1,5 bis 2 - fachen der umliegenden Waabdpreise liegen. Unberticksichtigt blieben dabei
noch eventuell durchzufiihrende Abbrucharbeiten. \Babaltnis zu den Gewerbebaulandwerten betrug
etwa 5:1. Ergadnzend hierzu fuhrte der Obere Gutaabsschuss flr Grundstickswerte in Nordrhein
Westfalen (OGA) eine Untersuchung lber Baulandpréis gro3flachigen Einzelhandel durch, die im

Grundstucksmarktbericht des OGA 2005 verdffentlightde.
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5.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Oberbergischen Kreis wurden im Jahr 2005 mit 8Stwirtschaftlichen Kaufvertrdgen etwa 19 %
mehr als im Vorjahr abgeschlossen.

Der Umsatz dieser Flachen betrug 171,2 ha. Dapristis 0,48 % der gesamtforstwirtschaftlichen Fich
des Kreises. Von den 1&&aufvertrdgen wurden 14 % im Nordkreis, 34 % imtimien Kreisgebiet und
52 % im Sudkreis abgeschlossen.

Fur die weitere Auswertung wurden nur Kaufféalletlmsichtigt, deren Gesamtflachen gréRer als 1.000
m2 waren. Von den verbleibenden 161 Kauffallen genosich rd. 70 % auf Flachen, die kleiner als 1 ha
waren.

Der Mittelwert aller untersuchten Kauffalle von $twirtschaftlichen Flachen ohne Aufwuchas den
Jahren 2004 und 2005 betragt 0,39 €/m2. SomitistNiveau um ca. 8% gestiegen.

Nach sachverstandigem Ermessen wird hieraus alemitAusgangswertwert fur forstwirtschaftliche
Flachen_ohne Aufwuchsein Preis von

0,40 €/m2 £ 0,15 €/m2 (Anz. 14) Median 0,40 €/mz

abgeleitet.

Der forstwirtschaftliche Bodenpreis fiir das Einzaeigistick wird jedoch letztendlich von recht unter-
schiedlichen Faktoren (Lage, Bodenqualitat, Riacket Abfuhrmoglichkeit, etc.) bestimmt.

Der Aufwuchs muss im Einzelfall unter forstwirtschétlichen Gesichtspunkten (Holzart, Qualitat,
Alter, Bestockungsgrad, Pflege des Bestandes etgetrennt bewertet werden.

Aus dem 2005er Datenmaterial konnten folgebdechschnittswerte (Boden mit Aufwuchs) ermittelt
werden:

Laubwald: 0,80 €/my+ 0,30 €/m2) Median 0,75 €/m?2 Anzahl 23
Mischwald: 0,90 €/m¥+ 0,55 €/m2) Median 0,95 €/m  Anzahl 47
(Laub- und Nadelholz)

Bauernwald: 0,75 €/m¥4+ 0,25 €/m2) Median 0,75 €/m  Anzahl 9
(gemischter Aufwuchs/Stockausschlag)

Nadelwald: 0,95 €/m4+ 0,55 €/m2) Median 0,75 €/m?2 Anzahl 41
(Werte wurden auf 5 Cent gerundet) (statistischgriffe siehe Anhang E)

Eine Untersuchung, ob regional unterschiedlichstvartschaftliche Bodenpreise gezahlt werden, eeigt
auf der Basis der Werte von 2005, dassNiardkreis (Radevormwald, Hickeswagen, Wipperfirth und
Lindlar) rd. 5% - 10% weniger und imSudkreis (Waldbrdl, Morsbach, Nimbrecht und Reichshof) rd.
0% - 5% mehr gezahlt wurde als im Mittelkreis (Marienheide, Guersbach, Bergneustadt, Engelskir-
chen, Wiehl). Die Werte des Mittelkreises waren aeit Durchschnittswerten nahezu identisch.

5.5 Landwirtschaftliche Flachen

Der Flachenumsatz landwirtschaftlicher Flachendgeim Jahr 2005 rd. 210,6 ha. Das entspricht 0,57 %
dergesamtlandwirtschaftlichen Flache des Kreises.

Das Verhaltnis von verkauften Ackerflachen zu Gaindiflachen betragt 1 : 3. Die als Acker eingestufte
Bdden sind von ihrer Bonitét her nicht wesentliglsser als entsprechende Grinlandbéden. Zudem wird
von den oberbergischen Landwirten eine intensivieiMiirtschaft betriebenDeshalb konnten bei den
Untersuchungen Acker- und Grunlandbdden zusammassefverden.
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Fur das Jahr 2005 standen insgesamt 147 Kauffdlé/erfigung. Fir die Auswertung eigneten sich
davon aber nur 76 Falle. Im Quervergleich zu deofpi@isen aus frilheren Jahren wurden so genannte
Ausgangswerte fur landwirtschaftliche Flachen adiget.

Fur das Jahr 2005 wurde ésgangswert fur landwirtschaftliche Flachenvon
1,10 €/m2 + 0,10 €/m@Anz. 76) Median 1,10 €/in

ermittelt.

Die nachfolgende Tabelle enthélt eine Darstelluag Alusgangswerte landwirtschaftlicher Flachen des
Oberbergischen Kreises von 1992 bis 2005, bezogeAcker- / Griinlandzahlen. Die Werte der Jahre
1992 bis 2000 wurden zusammengefasst, da die Duhmshiswerte dieser Jahre konstant bei 1,20 €/m?
lagen. Die Einzelauswertungen dieser Jahre simgmnGrundstiicksmarktberichten 1992 bis 2004 verof-
fentlicht:

Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Flachen
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Fur den Verkehrswert einer landwirtschaftlichenchk sind nicht ausschlief3lich die obigen Ausgangs-
werte, sondern u. a. auch die folgenden wertbestmaen Merkmale mal3gebend:

wirtschaftliche Form

ErschlielBung

Trankmoglichkeit

Mdglichkeit der maschinellen Bewirtschaftung (zHEngigkeit)
Waldbeschattung

Anzumerken sei hier noch, dass im Berichtszeitr@006 51 % der ausgewerteten landwirtschaftlichen
Kauffalle aus dem Sudkreis, 28 % aus dem mittl&eisgebiet und die restlichen 21 % aus dem Nord-
kreis stammen.

Erstmals wurden fir 200emischte land- und forstwirtschaftliche Flacheruntersucht. Dabei handelt
es sich um Flachen, deren Nutzung sowohl landvhiaftiche wie auch forstwirtschaftliche Flachen
beinhaltet. Da sich die Kaufpreise auf die Gesaimiién bezogen und eine Differenzierung nicht mbglic
war, wurde eine gemeinsame Auswertung vorgenommen.

Gemischte land- und forstwirtschaftliche Flachenwurden mit durchschnittlicB,95 €/m2 £ 0,30 €/m?
(Anz. 18) und einem Median von 0,88 €/m? gehandeé.durchschnittliche Flache betrug hier rd. 32 h
die Spanne der verkauften Flachen lagen zwischeh4da und rd. 11 ha.




5.6 Begunstigte land- und forstwirtschaftliche Flac hen

.Begunstigte land- und forstwirtschaftliche Flanhesind Flachen, die sich ,insbesondere durch ihre
landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch iRumktion oder durch die Nahe zu Siedlungsgebieten
gepragt, auch fir auRerlandwirtschaftliche oderediofistwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im

gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehendbftége besteht und auf absehbare Zeit keine Ent-
wicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (84Nt)2 WertV 88).

Die Grundstiicksqualitat solcher Flachen liegt hddierdie Qualitat rein landwirtschaftlicher oderste
wirtschaftlicher Flachen, erreicht aber noch ndilktQualitat des Bauerwartungslandes.

Der Mittelwert dieser Flachen betrug in 2005

3,70 €/m2 bei einer Standardabweichung von * 2,158 und einem Median von 3,50 €/mz

Dieser Wert wurde aus 61 Kaufvertragen abgeleitdtliegt somit auf dem Vorjahresniveau. Die durch-
schnittliche Flachengrdl3e betrug rd. 2.600 m2.

Fischteiche

Fur die Auswertung ,Fischteiche" konnten 24 geeign€auffalle aus den Jahren 2000 bis 2005 zugrunde
gelegt werden.

Es handelte sich um Kaufvertrage tber Teiche od@h@nlagen, die nach gewerblicher / privater Nut-
zung zugeordnet wurden. Die letzten Verkaufe vaohiemlagen mit gewerblicher Nutzung wurden 2002
registriert. Eine Korrelation zwischen Kaufpreisduntfernung zum nachsten Siedlungsgebiet konnte
nicht mehr nachgewiesen werden. Des Weiteren zsigte keine Abhangigkeit mehr vom Datum des
Vertragsabschlusses.

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

Tabelle: Fischteiche
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Das Datenmaterial ist AusreiRer bereinigt und &u€&nt gerundet.

Innerhalb der beiden Nutzungsarten kann festgesteliden, dass bei zunehmender Gro3e der Teichan-
lagen ein geringerer Verkaufspreis/m? erzielt wurde

Auf Grund der Streuungsbreite und der wenigen Kaufpeise sind die abgeleiteten Werte mit beson-
derem Vorbehalt zu verwenden.




5.7 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschatft, ihrerssgen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit¢his# erwarten lassen (84 (2) Satz 1 WertV 88).

Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 dessBé&fur eine bauliche Nutzung be-
stimmt, deren ErschlieBung aber noch nicht gesicgheoder die nach Lage, Form oder Grol3e fur eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§4V@tV 88).

Um eine Relation zwischen Bauerwartungs- / Rohlveliland Bauland herzustellen, wurde bei nachfol-
gender Untersuchung von erschlieBungsbeitragspfein Bauland (ebp) ausgegangen. Speziell in gro-
Ben Neubaugebieten fiel jedoch auf, dass das Rtarzhnicht im Verhaltnis zum bestehenden Boden-
richtwert betrachtet werden konnte, sondern voemaikalkulierten Baulandwert zurtickgerechnet werden
musste.

Die Wartezeit fur das einzelne Grundstick bis nudgéiltigen Baureife ist je nach Entwicklungszustand
und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher bewsgh die ermittelten %-Satze in einer recht gnof3
Bandbreite.

Nach Auswertung von 10 Kaufféllen aus den Jahréi 2hd 2005 ergab sich dilittelwert fir Bau-
erwartungsland im Oberbergischen Kreis 2B % des_erschlieRungsbeitragspflichtiggaulandwertes.
Die Standardabweichungbetrug+ 8 %. Der Median lag bei 31 %.

Aus 15 Kauffallen der Jahre 2004 und 2005 ergab dar Mittelwert fir Rohbauland zu 52 % des
benachbarten __erschlieBungsbeitragspflichtigBaulandwertes. Die Standardabweichung betrug
+ 16,5 %und der Median lag bei 52,5 %.

Die Wertangaben wurden auf 0,5 % gerundet.

In beiden zuvor genannten Untersuchungen wurdememeautungsland- und Rohbaulandflachen fur Ge-
werbebauland nicht berlicksichtigt. Da insbesond@eErschlieRung von Gewerbebauland mit 6ffentli-

chen Mitteln subventioniert wird, ist ein Verhakkrntum erschlielBungsbeitragspflichtigen Gewerbebau-
landwert sehr schwierig abzuleiten. Die Aufkaufpeciir gewerbliches Bauerwartungs- oder Rohbauland
werden insbesondere durch die Stadte und Gemebmlendurch die Oberbergische Aufbaugesellschaft
(OAG) bestimmt. Diese Aufkaufpreise wurden in eigesonderten Untersuchung betrachtet.

Der Mittelwert fur gewerbliches Rohbauland betrug8,00 €/m2bei einerStandardabweichungvon
+ 1,55 €/m2und einem Median von 8,70 €/m2. Diese Werte wuien12 Kauffallen der Jahre 2004 bis
2005 ermittelt.




5.8 Sonstige unbebaute Grundstiicke

5.8.1 Ausgleichsflachen

Durch das am 1.5.1993 in Kraft getretene Invest#@leichterungs- und Wohnbaulandgesetz und das
Baugesetzbuch vom 27.08.1997 ist das Verhaltniscwein Bauplanungsrecht und Naturschutz neu gere-
gelt worden. Die Prifung des naturschutzrechtlickergriffs und des erforderlichen Ausgleichs, des
Ersatzes oder der Minderung erfolgt jetzt im Bdplanverfahren im Wege der Abwagung nach § la
BauGB. Danach erfolgt der Ausgleich der zu erwaleenEingriffe in Natur und Landschaft durch geeig-
nete Darstellung nach 8 5 BauGB als Flache zum leigggund Festsetzungen nach 8 9 BauGB als Fla-
chen oder MalRnahmen zum Ausgleich. Soweit dieseinigr geordneten stadtebaulichen Entwicklung
und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturaebutnd der Landschaftspflege vereinbar ist, kon-
nen die Darstellungen und Festsetzungen auch anartstelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Der Mittelwert fur Ausgleichsflachen wurde mi8,25 €/m2 mit einer Standardabweichung von

*+ 1,65 €/m2und einemMedian von 2,80 €/m2aus 20 verwertbaren Kaufvertragen (Daten von 1998 b
2005) abgeleitet. Die veraul3erten Flachen reictten257 m? bis 22.420 m?, wobei der Mittelwert bei
6.250 m2 und der Median bei 4.275 m?2 lag. Der Hs¥lder Flachengrol3e war sehr gering. Es zeidte sic
dass je gréRRer die Flache war, der Kaufpreis ginijig anstieg. Ob dieser Einfluss nachhaltig isinrk
auf Grund des geringen Datenmaterials zurzeit mogdit beurteilt werden.

5.8.2 Unselbststandige Grundstiicksteilflachen

Bei diesen Flachen handelt es sich um Objektezulie einen durch ihren Zuschnitt (zumeist handelt es
sich um kleine Flachen) und zum anderen durch eseaneingeschrankten Kéaufermarkt gepréagt sind.

Es sind hier Eigentiimer betroffen, die durch eidekauf die bauliche Ausnutzung ihres Grundstiicks
verbessern kdnnen oder die so einen glnstigerashiitisinres Grundstiicks erreichen.

Bei einem freihandigen Erwerb von Verkehrsflachemkien nur Stral3enbaulasttrager oder bei einer
Ruckubertragung die angrenzenden Eigentiimer alfeK#auFrage.

Nachfolgende Beispiele geben einen Uberblick (iherHbhe der gezahlten Kaufpreise bei Arrondie-
rungskaufen. Hierfir wurden 329 Kauffalle der Ja2@81 bis 2005 untersucht und in Relation zum be-
nachbarten Baulandwert gebracht.
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6. Bebaute Grundsticke

Einzelhauser

. Der Mittelwert fir freistehendeyiederverkaufte Einzelhduserbetrugrd. 169.000 €bei einer
durchschnittlichen Wohnflache von 143 m2 Wohnfla¢het6 m2)und einem durchschnittlichen Grund-
stick von 633 m2 (x 151 m?2). Die Standardabweichbegug rd+ 49.500 € der Median lag bei
170.000 €. Es wurden lediglich Objekte mit eineu@stiicksflache von 350 m2 bis 800 m2 beriicksich-
tigt. Diese Werte konnten aus 83 Kaufvertragen klitgé werden.

Aufgeteilt nach Baujahrsklassen ergeben sich fagdburchschnittswerte:

Baujahr Durchschnittswert Grundstiicksgrofi3e Wohnfl. Anzahl
bis 1949 140.500 € 534 m? 135 m2 18
1950 — 1974 155.000 € 710 m? 130 m2 29
1975 — 2000 194.000 € 619 m? 160 m2 36
Neubau 213.500 € 496 m? 141 m? 5

Doppelhauser und Reihenendhauser

. Wiederverkaufteddoppel- und Reihenendhausewurden im Mittel mitrd. 144.000 €gehandelt
bei einer Standardabweichung v&n49.500 € Der Median lag bei 145.000 €. Die durchschnhiic
Grundstucksflache betrug 368 m2 (+ 62 m?), wobdiglech Objekte mit einer Grundstlicksgrof3e von 250
bis 500 m2 untersucht wurden. Die durchschnittli¢fehnungsgrofie betrug 120 m2. Dieser Auswertung
lagen 44 Objekte zugrunde. Eine DifferenzierunghnBaujahrsklassen konnte hier nicht vorgenommen
werden.

Dem Gutachterausschuss lagen weitere 40 ausweibarége vonDoppel- und Reihenendh&ausern
vor, deren GrundstiicksgrofRen zwischen 501 und In@Oldgen. Hier betrug der Mittelwet®d2.000 €
bei einer Standardabweichung vb9.000 € Der Median lag hier bei 148.000 €. Die durchstthcie
Grundstucksflache betrug 643 m? (+ 114 m?). Dieldschnittliche Wohnflache konnte hier, aufgrund zu
weniger Angaben, nicht ermittelt werden.

Neubautenlagen im Mittel berd. 207.000 €bei einer Standardabweichung w26.500 €Der Median
lag bei 213.000 €. Die durchschnittliche Grundssfiéiche betrug 281 m? (+ 81 m?). Die durchschnittli
che Wohnungsgrofie betrug 122 m2. Dieser Wert kdedtglich aus 11 Objekten abgeleitet werden.

GrundstiicksgroRen  Durchschnittswert Grundstiicksgré? Wohnfl. Anzahl
250 - 500 144.000 € 368 m? 120 m2 44
500 — 1.000 142.000 € 643 m? 127 m2 40
Neubau (250-500) 207.000 € 281 m? 122 m2 11

Reihenhauser

“ Reihenmittelhauser wurden im Mittel mitrd. 140.500 €gehandelt. Die Standardabweichung
lag beit 24.000 € Der Median lag bei 140.000 €. Die durchschnh#icSrundstiicksgrof3e betrug 249 m?2
(x 61 m?). Dieser Auswertung lagen 9 Objekte zudeun




7. Der Wohnungs- und Teileigentumsmarkt

Allgemeines

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondetaigesm einer bestimmten und bezeichneten Woh-
nung sowie einen Miteigentumsanteil an dem gembafichen Eigentum (Grundstiick, Treppenhaus

etc.).
Zum Teileigentum z&hlen diejenigen Raume, die nathtWohnungseigentum zu bezeichnen sind, wie

z.B. Biro- und GeschéaftsrAume, Ladenlokale, Gara8tatiplatze etc.. Fir das Teileigentum gelten die
Vorschriften tber das Wohnungseigentum entsprethen

Wohnungs- und Teileigentum werden eigenstandig ram@buch gesichert.

7.1 Wohnungseigentum

Fur die Auswertung des Wohnungs- und Teileigentuanktas standen 75 Kaufvertrdge zur Verfligung.
Die Auswertung erfolgte mittels einer Regressioadame. Eine Differenzierung nach Gemeinden konnte
nicht vorgenommen werden, lediglich eine regioZalerdnung (s. unten).

Der Durchschnittswert fiir erstverkaufte Eigentumismumngen stieg gegeniiber 2004 um ca. 8 %.
Wiederverkaufte Eigentumswohnungen lagen Uberwiggeter dem Niveau von 2004.

Tabelle Wohnungseigentumspreise
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Die regionalen Einflissebei denwiederverkauften Eigentumswohnungenwerden durch Anwendung
folgender Faktoren berticksichtigt:

Nordkreis: 1,02  Mittelkreis: 0,99  Sudkreis0,91 .

Nordkreis: Huckeswagen, Lindlar, Radevormwald ungp#&rfirth
Mittelkreis: Bergneustadt, Engelskirchen, Gummecbb&arienheide und Wiehl
Sidkreis: Morsbach, Niimbrecht, Reichshof und Waldbr




Der Wohnungseigentumsmarkt ist nicht nur gepragtden typischen Eigentumswohnungsanlagen mit 4
und mehr Wohneinheiten. In den letzten Jahren istelamend eineUmwandlung von Zwei-
/Dreifamilienhéuser in Wohnungseigentumzu verzeichnen.

Dieser Teilmarkt wurde erstmalig gesondert untdrser Auswertung lagen 44 Kauffalle zugrunde. Es
zeigte sich, dass sich bei diesen Verkaufen dag@Banichtauf die Durchschnittspreise auswirkte. Auch
der Einfluss der WohnungsgréR3e ist relativ gering.

Bei einer durchschnittlichen Wohnungsgro3e von 94ann ein Mittelwert vori.120 €/m2-Wohnflache
(x290 €/m?) zugrunde gelegt werden.

Fur das Jahr 2002 wurde erstmalig der Wohnungseigemarkt in Gummersbach/Bernberg — Falken-
héhe gesondert untersucht. Bei dem Objekt Falkentn@mdelt es sich um eine Wohnungsanlage, die
Anfang der 70er Jahre errichtet wurde. Sie bestehfliinf Wohnblocken in 8-geschossiger Bauweise.

Es zeigte sich, dass dieser Teilmarkt, in den datztahren, geprégt war von einer grol3eren Anzahl
Zwangsversteigerungen. Die Annahme, dass die Veeideden Zwangsversteigerungen von den Werten
aus den notariellen Kaufvertrdgen abweichen, konitiet bestétigt werden. Es wurde vielmehr festge-
stellt, dass die Werte aus beiden Bereichen das¥édotniveau widerspiegeln.

Die Werte aus 2005 stiegen gegeniiber 2004 um%aa8. Insgesamt zeigte sich, dass das Wertniveau in
dieser ETW-Anlage immer noalm rd. 50 % und mehr unter den auf S.56 abgebildeteWerten lag.

Die Frage, inwieweit eine Nachhaltigkeit diesesirgg@n Preisniveaus gegeben ist, kann zum heutigen
Zeitpunkt noch nicht beantwortet werden.

7.2 Teileigentum

Teileigentum (Garagen- u. Tiefgaragenstellplataepen um ca. 8 % gegenuber den Werten von 2004.
Der durchschnittlichégsaragen- oder Tiefgaragenstellplatzwurde in 2005 mitrd. 9.060 €bei einer
Standardabweichung vanl.790€ gehandelt. Die Spanne reichte von 5.000 € bis0T2€.

Im Bereich der Anlage Gummersbach/Bernberg — Falilea (siehe Abschnitt 7.1) wurden in 2005
wie auch in 2004 Garagenstellplatze (Einzelgarageénjlurchschnittlich rd2.100 €gehandelt.

Carportstellplatze wurden durchschnittlich mi6.300 € gehandelt. Die Standardabweichung betrug
+ 2.740 €. Hier reichte die Spanne von 3.000 € bi@UME.

Fur AuRenstellplatzelagen in 2005 keine auswertbaren Daten vor. Decliachnittwert ir2004 betrug
3.150 € Die Spanne reichte vah000 € bis 3.600 €.




8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Abs.1 BauGB sind auf Grund der Kaufgesiemlung durchschnittliche Lagewerte fir den
Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlicBatwicklungszustands, mindestens jedoch fiir er-
schlieBungsbeitragspflichtiges oder erschlieRurigalgsfreies Bauland zu ermitteln. Diese Lagewerte
werden als Bodenrichtwerte bezeichnet. Soweit sigmderes bestimmt ist, sind die Bodenrichtwerte
jeweils zum 1. Januar eines jeden Kalenderjahresmitteln.

Zusatzliche Bestimmungen finden sich im 8§ 11 Ab&A¥O NW. Danach sind die Bodenrichtwerte fur

lagetypische Grundstiicke zu ermitteln, deren mdidjpebwertbestimmende Merkmale wie z.B. Ent-

wicklungszustand, ErschlieBungszustand, Art und Mefdbaulichen Nutzbarkeit sowie Zuschnitt hinrei-

chend festgelegt sind (Bodenrichtwertgrundstiickd® Bodenrichtwerte gelten nur fir Grundstiicke
ohne Altlasten, Baulasten, Grunddienstbarkeitensamstige Belastungen.

Weichen im Einzelfall Grundstiicke in den wertbestiemden Merkmalen wie z.B. Entwicklungszustand,

Art und MalR3 der baulichen Nutzung, Bodenbescha##niveitrags- und abgabenrechtlicher Zustand,
Grundstuckszuschnitt (insbes. Grundstiickstiefe)ngtaye, Beeintrachtigung durch besonders starke
Immissionen usw. vom Bodenrichtwertgrundstiick absisd diese Abweichungen durch Zu- oder Ab-

schlage zu beriicksichtigen.

Die Bodenrichtwerte werden im Rahmen einer spegiberufenen Sitzung vom Gutachterausschuss
beschlossen. Dabei wirkt auch ein ehrenamtlichga¢er des jeweiligen Finanzamtes mit. Die Boden-
richtwerte sollen bis zum 31. Marz veroffentlicheéngten. Die Art der Veréffentlichung und das Recht,

das jedermann von der Geschéftsstelle des Gutaaksahusses Auskunft Uber die Bodenrichtwerte er-
halten kann, ist ortstiblich bekannt zu machenndstadauskiinfte sind gebuhrenfrei. Auskiinfte gréfdere

Umfangs oder schwierigerer Art werden gegen Gebiibilt.

Die Spannbreite der am 7. und 8. Februar 2006 hessdnen, erschlielungsbeitragsfreien Bodenricht-
werte betragt 30 - 310 €/m? fir Wohnbaugrundstti€ke. 1.220 Bodenrichtwerte des Oberbergischen
Kreises sind gemeindeweise auf der Grundlage dgtaliin Ausgabe der Deutschen Grundkarte darge-
stellt, bzw. im Internet unter www.boris.nrw.dbzurufen.

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte im Format DEN(8iehe Beispiel auf der tGiberndchste Seite) wer-
den Uber den Gutachterausschuss fir 25,- € und,8@RIS.NRW*" zurzeit fir 5 € abgegeben. Uber
den Gutachterausschuss kénnen auch dartber hiteunsgeFormate und ganze Kartenblatter abgegeben
werden. Zusatzlich zu den analogen Karten kénnerBddenrichtwertkarten in digitaler Form gemein-
deweise oder in Kombination bezogen werden. DigesmnnteBoRiKa-CD schlief3t eine Liicke zwi-
schen BORIS.NRW" und den analogen Karten. Hier kann man sich bexquber die Adresse, die Bo-
denrichtwerte anzeigen lassen. Zuschaltbar sind-diehennutzungspléneder einzelnen Stadte und
Gemeinden, sowie ab 2005 fir einige Stadte und @Gwlee die Ortslagenabgrenzungen und Abgrenzun-
gen der Bebauungsplane. Uber eine Druckfunktiom&irbeliebige Ausgaben im DIN-A4-Format ange-
fertigt werden, jedoch ohne die Flachennutzungsfaw. Bebauungsplanangaben. DiBefRiKa-CD’s
werden zwischen 49,- € und 249,- € je nach ZahIRiehtwerte abgegeben. Die anfallenden Geblhren
sind im Einzelfall bei der Geschaftsstelle des Ghtierausschusses zu erfragen.

In den diesjahrigen Bodenrichtwertsitzungen (Stichag 1.1.2006) vom 7. und 8. Feb. 2006 wurden
die Ausweisungen der Bodenrichtwerte auf eine typihe Grundsticksflache definiert. Es handelte
sich im Wesentlichen um eine einfache Umrechnung von Grundgtksbreite und Tiefe.

Des Weiteren wurden formal die Bodenrichtwerte von31.12.1995 als Richtwerte fur die Bedarfs-
bewertung (1.1.1996) beschlossen.




8.2 Beispiele aus der digitalen Bodenrichtwertkarte (BoRiKa)

Nachfolgend einige Beispielseiten aus der digitaBmdenrichtwertkarte des Oberbergischen Kreises
(Stand: 1.1. 2005).
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8.3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Beispiel eines Kartenausdruckes 8afRiKa (Stand: 1.1.2005). Die Abbildung ist verkleinerduwsiruck-
technisch gegenlber der Originalqualitat veréndert.

Der Gutachterausschuss fitr Grundstiickswerte im Anszug aus der digitalen "Bodenrichtwertkarte des
Oberbergischen Kreis Oberbergischen Kreises" gefertigt tber CD-ROM
Moltkestrafie 42 Stichtag der Bodenrichtwerte: 01.01.2005
51643 Gunmersbach MaBstab: 1 : 5000 .
Tel.: 02261/886230 Druckdatum: 04.05.2005
Fax: 02261/886262 Seite 1
E-Mail: gutachterausschuss@obk.de Legende u. Feststellungsverfligung s. Seite 2 w. 3
Internet: www.obk.de/gutachterausschuss/welcome. himl
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- 1© Geobasisdaten: Oberbergischer Kreis, Vermessungs- und Katasterant Gummersbach.




8.4 Ubersicht tiber Baulandwerte individueller Wohnu ngsbau und Gewerbe

Wohnbauflachen, individueller Wohnungsbau —  Wohnbauflachen, individueller Wohnungsbau -
gute Wohnlage mittlere Wohnlage

L] 60 — 79 €/m? ] 60— 79 €/m?

L] 80— 99 €/m? L] 80— 99 €/m?

] 100 — 119 €/m? ] 100 — 119 €/m?

B 120 — 139 €/m? ] 120 — 139 €/m?

L] 140 — 159 €/m? L] 140 — 159 €/m?

Wohnbauflachen, individueller Wohnungsbau - Gewerbebauland
mafige Wohnlage

Ul 40 — 49 €/m? ] 20— 25€/m2
] 50— 59 €/m2 ] 26 — 30 €/m2
O 60 — 69 €/m2 O 31— 35€/m2
Ol 70— 79 €/m2 O 36— 40€/m2
= 80— 89 €/m2 B 41 — 45 €/m2




8.5 Gebietstypische Werte als Ubersicht tiber die Bo  denrichtwerte vom 1.1.2006

Vorbemerkung: In den Stadten und Gemeinden des Oberbergischerdsrsind in der Regel keine be-
sonderen Gebiete fur den Geschosswohnungsbau aasgawDeshalb enthélt die folgende Tabelle keine
gebietstypischen Werte fur diesen Teilbereich dehibauflachen.

Die nachfolgenden gebietstypischen Werte sind Durskhnittswerte, die fur Grundsticksbewertun-
gen i.d.R. nicht geeignet sind. Im konkreten Einzéll sollte der entsprechende Bodenrichtwert bei
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erfragrden.
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9 Erforderliche Daten fur die Wertermittlung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbesondeMei¢V 88 hat der Gutachterausschuss erforderli-
che Daten fur die Wertermittlung aus der Kaufpimsslung abzuleiten.

9.1 Bodenpreisindexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf @eomdstiicksmarkt sollen mit Indexreinen erfasst
werden (89 Abs. 1 WertV). Grundlage fur die Ermitdy der einzelnen Indizes bilden die Daten der
Kaufpreissammlung bzw. die aus der Kaufpreissamgéibgeleiteten Bodenrichtwerte.

Baulandpreisindex fur Wohnbauflachen im OberbelgacKreis
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Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegischiedenen Einfliissen, wie u. a. der allgemei-
nen Wirtschaftssituation und dem Kapitalmarkt.

Nachfolgend wird die Baulandpreisentwicklung im @is¥gischen Kreis (OBK) mit der des Landes
NRW und der Bundesrepublik Deutschland verglichen.

In der zweiten Abbildung werden die Baulandpreiggrkiung im Oberbergischen Kreis (OBK) und die
Verbraucherpreisentwicklunig der Bundesrepublik Deutschland einander gegengiéistellt.

Vergleich durchschnittlicher Baulandpreise OBK AMRBund

—O—NRW
P
. 4 —3+—Bund
o
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Die Werte fir NRW und des Bundes fir 2005 lagechrmuicht vor.
Vergleich Baulandpreisentwicklung OBK / Verbraugreisentwicklung BRD
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9.2 Indexreihen flr Eigentumswohnungen

Aus den Erstverkaufen von Eigentumswohnungen wunaehfolgende Indexreihen abgeleitet.

Tabelle: Eigentumswohnungsindex

? 118G 44 3444 G 44
1+ 104,2 97,9
I, 100,0 93,9
I 98,5 92,5
3 98,5 92,5
114 98,5 92,5
m 98,5 92,5
106,1 100,0
112,7 107,0
107,8 101,8
1138 108,1
+ 104,0 97,9
, 112,2 106,6
Index
60,0 80,0 100,0 120,0
|
1994 | —
\
1995 | —
\
1996 | —
\
1997 | —
\
1998 | —
\
_ 1999 | — 01995 = 100
e
[ | ‘ | @ 2000 = 100
2000 | :
\
2001 | —
\
2002 | —
\
2003 | —
\
2004 | —
\
2005 | —




9.3 Umrechnungskoeffizienten

In der Zeitschrift ,Informationsdienst fir Sachwvgrsdige des Ringes Deutscher Makler (RDM)“nst i
Nr. 2/94 eine Untersuchung uber die AbhéangigkertBodenwerte von der Grundstiicksgrof3e verdoffent-
licht worden (SCHUBERT; Betrachtungen Uber Bodeige in Mecklenburg). Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis konmtden letzten Jahren feststellen, dass die angege
bene Formel in vielen Fallen mit den Erfahrunges @eatachterausschusses uberein stimmt. Aus diesem
Grunde wird die Formel, neben anderen sachgereétitstellungsmoglichkeiten*pei der Umrechnung

der Kaufpreise auf das Richtwertgrundstiick beMdertfindung verwendet.

* Aufteilung in Bezug zum Richtwertgrundstiick in Téitthen.
Die Formel lautet:
UF = 8,36/GF**"  UF=Umrechnungsfaktor, GF= GrundstiicksgréRe

Bsp: Ein BRW in Hohe von 100 €/m?, bezogen auf/€lf m? grol3es Richtwertgrundstuck, soll auf eine
Bewertungsflache von 500 m2 umgerechnet werden.

UF = 8,36/500%%" =124
UF = 8,36/700%%" =112

1,24/1,12 * 100 €/m2 = 110,70 €/m2 gerundet 1112€/m

Sollten die Flachen mehr als 300 m? voneinanderahen, ist abzuwagen, ob nicht Abstellungen, wie
zuvor erwahnt, Uber Teilflachen zu sachgerechtBrgebnissen fiihren.

9.4 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit denMerkehrswert von Liegenschaften im Durchs¢hnit
markttblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Mal$ flie Rentabilitat eines in Immobilien angelegkapi-

tals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mitndKapitalmarktzinssatz gleichzusetzen. Der Liegen-
schaftszinssatz ist auf der Grundlage geeignetafgf@ise und der ihnen entsprechenden Reinertiige f
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke WBreiicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebau-
de nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahvessritteln (8§11 WertV 88).

Bei der Untersuchung zur Marktanpassung wurde hm 2@05 auch der Liegenschaftszinssatz fiir Ein- u.
Zweifamilienhduser ermittelt. Ebenso konnten Liesgdraftszinssatze fur Eigentumswohnungen ermittelt
werden. Der Liegenschaftszinssatz, bezogen auEdgntumsmarkt in der Wohnanlage Gummersbach-
Falkenhdhe (vergl. auch S. 57), stammt aus dered&@04 bis 2005.

Bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze fuhNemilienhauser, gemischt genutzte Objekte und den
rein gewerblich genutzte Grundstiicken wurde Dateamnah der letzten Jahre hinzugezogen.




Tabelle: Liegenschaftszinssatze
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9.5 Vergleichswertfaktoren fur bebaute Grundstiicke

Folgende Rohertragsfaktoren (Kaufpreis/Jahrest@uedes Grundstiicks) einschlief3lich der Standard-

+>

abweichungen konnten aus Kaufvertrdgen abgelegedem.

Ein- und Zweifamilienhaus

Dreifamilienhausét

Gemischt genutzte Gebadte

Mehrfamilienhau?

Rein gewerblich genutt

21444
12,4+ 2,8
12,1+ 4,1
10,5+ 2,5
10,1+ 1,1

1) Daten aus 2003-2005 2) Daten aus 2004-20pBaft@n aus 2002-2005




9.6 Marktanpassungskorrekturen

Fir den Berichtszeitraum 2004/2005 wurden 157 &k Zweifamilienh&user untersucht.

Folgendes Berechnungsmodell wurde zugrunde gelegt:
(Siehe auch unter www.gutachterausschuss.nrw.dw¥sachtml)

Normalherstellungskosten 2000

Baupreisindex des Landes NRW Bezugsjahr 2000
Landeskorrekturfaktor 1,02

Regionalkorrekturfaktor 0,96

Bruttogrundflache nach DIN 277 (1987)

Gesamtnutzungsdauer entsprechend NHK 2000 i. j@dBch 90 Jahre
Altersabschreibung nach Tabelle ROSS

Zeitwert der AulRenanlagen

Berucksichtigung von Baumangel/Bauschaden

Die Gemeinden wurden folgenden Regionen zugeordnet:

Nordkreis: Huckeswagen, Lindlar, Radevormwaldpp@rfirth
Mittelkreis: Engelskirchen, Gummersbach, Maride, Wiehl

Sud- und Ostkreis: Bergneusfédﬂorsbach, Numbrecht, Reichshof, Waldbral
1) Bergneustadt gehort geografisch zum MittelkiBesziiglich der Marktanpassung sind die Werte deki®ises anzuhalten.

Tabelle: Marktanpassungsfaktoren
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Bei den angegebenen Prozentsatzen handelt esmaidbutchschnittswerte; je nach Lage und Beschaf-
fenheit des Objektes sind Abweichungen moglich.

AuBerhalb der Siedlungsschwerpunkte sind im Allgeer hohere prozentuale Korrekturen zu bertck-
sichtigen.

10. Strukturdaten und wichtige Adressen

Strukturdaten tUber den Oberbergischen Kreis erh@te unter der Internetadresse des Oberbergischen
Kreises www.obk.deunter der Rubrik Der Krei&Jnterrubrik Der Kreis in Zahlen

Zu den einzelnen Gemeinden gelangen Sie Uber dieséd des Oberbergischen Kreises oder tber unsere
Homepage _http://www.obk.de/cms200/einrichtungeriguerausschuss/index.shtmRubrik  Stadt-
/Gemeinde-Infos

Weitere Informationen und Internetadressen findera8f der Homepage des Oberen Gutachterausschuss
NRW unter www.gutachterausschuss.nrywid@er der Rubrik Interessante Links

Angaben uber Arbeitslosenzahlen fir den Bereich @bgrbergischen Kreises erhalten Sie Utber
www.arbeitsagentur.gddrubrik Ihre Agentur fur Arbeit, hformationen Nordrhein-WestfalenBergisch
Gladbach Zahlen/Daten/FaktenArbeitsmarktberichte

Die Fa. Prognos AG in Bremen hat eine Studie Uedd Leit- und Wachstumsbranchen Deutschlands
unter die Lupe genommen und in einem Zukunftsalf®96 veroffentlicht. Dieser ist unter
www.prognos.conals pdf-Datei herunter zu laden.

11. Mietspiegel

Im Friahjahr 2005 veroffentlichten der Haus- und ii@Hoesitzerverein und der Mieterverein Oberberg in
Zusammenarbeit mit der Rheinischen Immobilienb@&8k den Mietspiegel fur nicht 6ffentlich gefor-
derte Wohnungen im Oberbergischen Kreis. Er gdkwirkend zum 01.01.2005 und ist mit freundlicher
Genehmigung der Verbande im Anhang abgedruckt.

Ebenso ist mit freundlicher Genehmigung der Inderstind Handelskammer zu Koéln (Rheinische Im-
mobilienbdrse) ein Auszug der Veréffentlichung tbketwerte flr Ladenlokale, Buroraume und Gewer-
beflachen im Oberbergischen Kreis (Stand: Juni pB8Anhang abgedruckt.




Anhang A : Mietspiegel fur nicht 6ffentlich geférde rte Wohnungen







Anhang B : Mietwerte flr Ladenlokale, Bluroraume und Gewerberaume im Oberbergi-
schen Kreis (Auszug)l

Herausgeber:

Rheinische Immobilienbdrse
Industrie- und Handelskammer
zu Koln

Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Kdln

Tel.: 02 21/ 16 40- 352

Fax: 02 21/ 16 40- 359

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

Erlauterungen

Die ausgewiesenen Mieten geben die Marktschwerpunkte fiir Ladenlokale, Buroraume und
Gewerberaume in den jeweiligen Geschéftslagen wieder. Die Begriffe 1a, 1b und 2a entspre-
chen den in der Praxis gangigen 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 ortsiiblicher
Mieten. Sie kénnen im Einzelfall Gber- oder unterschritten werden. Bei den Ladenlokalen ist
eine GroRRe bis ca. 100 gm zugrunde gelegt. Das Ladenlokal ist normal geschnitten, hat eine
angemessene Schaufensterfront und liegt im Erdgeschol3. Bei den Buroflachen handelt es
sich um abgeschlossene Flachen einschlie3lich der tblichen Nebenflachen (Flur, Teeklichen
usw.) und evt. anteilig umgelegter Allgemeinflachen, z. B. Foyer. Die Gewerberdume umfassen
Produktions- und Lagerflachen. Preisdifferenzen kdnnen aus den unterschiedlichen Ausstat-

tungsstandards bei der Bereitstellung der Mietrdume resultieren.

Quelle: eigene Erhebung der Rheinischen Immobilienborse

! (Stand: Juni 2005)




Oberbergischer Kreis

Oberbergischer Kreis/

Stadt Bergneustadt

Ladenlokale

Hauptgeschéftslage
Nebenlage

Blroraume

Lager- und

Produktionsflachen

EUR/m?

6,00 - 10,00
4,00 - 8,00
4,00 - 7,00
150 - 3,75

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Engelskirchen

Ladenlokale

Hauptgeschéftslage
Nebenlage

Blroraume

Lager- und

Produktionsfléachen

EUR /m?

6,60 - 9,00
3,50 - 6,50
4,00 - 6,00
2,00 - 4,00

Oberbergischer Kreis/

Stadt Gummersbach

Ladenlokale

Hauptgeschéftslage
Nebenlage

Blrordume

Lager- und

Produktionsflachen

EUR /m?

9,00 - 20,00
450 - 7,50
4,00 - 7,50
2,00 - 4,00

Oberbergischer Kreis/

Stadt Hickeswagen

Ladenlokale

Hauptgeschéftslage
Nebenlage

Blroraume

Lager- und

Produktionsfléachen

EUR /m?

8,50 - 10,50
4,00 - 8,50
450 - 7,50
150 - 3,50

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Lindlar

Ladenlokale
Hauptgeschéftslage
Nebenlage

Blroraume

Lager- und
Produktionsflachen

Oberbergischer Kreis/

EUR /m?

6,50 - 9,00
3,50 - 6,50
4,00 - 6,50
2,00 - 5,00

Gemeinde Marienheide

Ladenlokale
Hauptgeschéftslage
Nebenlage

Blroraume

Lager- und
Produktionsfléachen

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Morsbach

Ladenlokale
Hauptgeschéftslage
Nebenlage

Blrordume

Lager- und
Produktionsflachen

Oberbergischer Kreis/

Gemeinde Numbrecht

Ladenlokale
Hauptgeschéftslage
Nebenlage

Blroraume

Lager- und
Produktionsflachen

EUR /m?

7,00 - 8,00
3,00 - 4,50
3,50 - 5,00
150 - 3,50
EUR /m?

9,00 -11,50
4,00 - 9,00
450 - 7,00
1,50 - 3,50

EUR /m?

7,00 - 9,00
5,00 - 6,50
4,00 - 7,50
2,50 - 4,00

3+




Oberbergischer Kreis/
Stadt Radevormwald

Ladenlokale EUR /m2
Hauptgeschéftslage 7,50 - 10,00
Nebenlage 500 - 7,50
Birordume 4,00 - 7,50
Lager- und

Produktionsflachen 2,50 - 4,00

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Reichshof

Ladenlokale EUR /m2
Hauptgeschaftslage 5,50 - 6,50
Nebenlage 400 - 5,00
Burordume 400 - 7,50
Lager- und

Produktionsflachen 3,50 - 5,00

Oberbergischer Kreis/

Stadt Waldbrdl

Ladenlokale EUR /m2
Hauptgeschéftslage 7,50 - 10,00
Nebenlage 3,50 - 7,50
BlUroraume 2,75 - 5,50
Lager- und

Produktionsflachen 1,35 - 3,00

Oberbergischer Kreis/

Stadt Wiehl

Ladenlokale EUR /m2
Hauptgeschéftslage 8,00 - 15,00
Nebenlage 4,50 -10,00
Blrordume 4,00 - 6,00
Lager- und

Produktionsflachen 1,50 - 5,00

Oberbergischer Kreis/

Stadt Wipperfurth

Ladenlokale EUR /m2
Hauptgeschaftslage 10,00 - 17,50
Nebenlage 450 -10,00
Burordume 5,00 - 7,50
Lager- und

Produktionsflachen 2,00 - 4,00




Anhang C : Mitglieder des Gutachterausschusses fur

schen Kreis 2006

\orsitzender:

Giulicher, Volker

stellvertr. Vorsitzender:

Heedt Arno
P Utz Markus

Kreisobervermessungsrat

Dipl.-Ing.

Kreisoberbaurat

stellvertr. Vorsitzender und gleichzeitig ehrenachir Gutachter:

K un z, Ludwig
Schilling, Dietmar

ehrenamtliche Gutachter:

Dresbach, Dieter
Eicker, Dirk
Fuchs, Joachim
Huland, Karlfried
I rle, Hartmut
Dr.Jurges,Klaus
Kalkkuhl, Walter
Kihbach, Theo
Moller, Sven
NieRRen, Wilhelm
Ro6ttger Thomas

Schneider, Friedhelm

Specht Hans
Stumm, Elke
Trippler, Dieter

ehrenamtliche Gutachter der Finanzamter:

GrofRe-Veldmann, Gerhard

Kafille, Norbert

Lischweski—-Beil el Sigrid

Schrdter, Eberhard

5 & )2 ?
%

5% @ % (S = %2

Dipl.-Ing. fir Bauwesen

Dipl.-Ing.

Dipl.-Ing. Stadtplaner

Architekt

Architekt

Architekt
Architekt

Grundstuckswerte im Oberbergi-

Land- und forstwirtschaftéc Sachverstandiger

Dipl.-Ing.

Dipl.-Ing.

Immobilienkaufmann

Dipl.-Ing.

Architeft
Bankkaufmann

Architekt

Architektin
Architekt

Steueroberamts

Verwaltungsangestellter

SteuenifiEpektorin
Steueramtsrat

FA Gummersbach

Wipperfirth
FA Wipperfirth

Fa Gusiraeh

%




Anhang D : Stichwortverzeichnis

A

Antragsberechtigte
Ausgleichsflachen

B

Bauerwartungsland
Baulandpreisindex
Beglinstigtes Agrarland
Bodenpreisindex
Bodenrichtwerte
allgemein
Auskinfte
Baureifes Land
Grundstuck
Karte
Sitzung
Spannbreite
Bodenwerte,
forstwirtschaftliche Flachen
gewerbliche Bauflachen
landwirtschaftliche Flachen

E

Eigentumswohnungen
Erbbaurecht

F

Fischteiche

Flachenumsatz
Forstwirtschaftliche Flachen
Freiraumflachen

G

Gebietstypische Werte
Geldumsatz
Geschosswohnungsbau
Grundstticksverkehr
Gutachterausschuss
Mitglieder
Zusammensetzung

K

Kéauferschichten
Kéauferstrome
Kaufpreiskarte
Kaufpreissammlung
Kaufvertrage

L

Landwirtschaftliche Flachen
Laubwald
Liegenschaftszinssatz

M

Marktanpassungskorrekturen
Marktiibersicht der Stadte und Gemeinden
Marktlibersicht des Kreises

Mietspiegel

Milchwirtschaft

Mischwald

N

Nadelwald

52
64

51

64

58
58, 60

58
58
58

49
48
49

4, 56
11

51
10
49
11

62
10

13
14

7,8

49
49
67

69
22
10
70
49
49

49

P

Preisentwicklung,
gewerbliche Bauflachen
individueller Wohnungsbau

R

Rohbauland
Rohertragsfaktoren

S

Siedlungsflachen
Siedlungsstruktur
Statistische Begriffe

T

Tabelle
Anzahl Kaufvertrage
Baulandpreisindex
Eigentumswohnungsindex
Fischteiche
Flachenumsatz
Forstwirtschaftliche Ausgangswerte
Geldumsatz
Haufigkeitsverteilung bebauter Grundstlicke
Kauferschichten
Kauferstrome
Landwirtschaftliche Ausgangswerte
Liegenschaftszinssatze
Marktanpassungsfaktoren
Rohertragsfaktoren
Teileigentumspreise
Ubersicht Bodenrichtwerte
Umsatz im Teilmarkt bebaute Grundstuicke
Wohnungseigentumspreise
Zwangsversteigerungen
Teileigentum
Garagen
Stellplatze
Teilméarkte

U

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte
Umrechnungskoeffizienten

\
Verkehrswert
w

Wertbestimmende Merkmale flir

Bauland

forstwirtschaftliche Flachen

landwirtschaftliche Flachen
Wesentliche Aussagen des Marktberichtes
Wohnungseigentum

z

Zusammenarbeit mit
Amtsgericht
Finanzamt
Notar

Zwangsversteigerungen

48
48, 65

52
68

11

78

11
64
66
51
10
49
10
18
13
14
50
68
69
68
57
62
15
56
20
57
57
57
11

61, 62
67

58
49
50

56
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Anhang E : Statistische Begriffe

Ausreil3er: Als Ausreil3er werden solche Werte einer Menge Daten bezeichnet, die betragsmafig
so hoch oder so niedrig liegen, dass sie als migthMenge dieser Werte gehdrig erscheinen. (Imiesorl
genden Marktbericht: Kleiner oder groRer des 2¢héa der Standardabweichung.)

Median: Der Median ist die Zahl, die in der Mitte einaatienreihe liegt. Das heil3t, die eine Half-
te der Zahlen hat Werte, die kleiner sind als dedign, und die andere Halfte hat Werte, die gr&itet
als der Median. (Bsp.: 1; 3; 5; 9; 11; 23; 100; d\da = 9)

Mittelwert :  Der Mittelwert ist die Summe aller Beobachtunggeradividiert durch die Anzahl der
Beobachtungswerte. (Bsp.: 1; 3; 5; 9; 11, 23; 10Mtelwert = 21,7)

Regression  Hierbei wird durch eine Reihe von Beobachtunger é&erade nach der Methode der
kleinsten Quadrate geflihrt. Regressionen dieneun, dben Zusammenhang zwischen einer abhéngigen
Variablen und den Werten mindestens einer unabbéngVariablen darzustellen. So beeinflussen bei-
spielsweise mehrere Faktoren, wie Alter, Grol3e @awicht, die Leistungsfahigkeit eines Athleten oder
einer Athletin. Auf der Grundlage einer Reihe vagidtungsdaten kénnen Sie in der Leistungsmessung
jedem dieser drei Faktoren Anteile zuweisen undetiigebnisse dazu verwenden, die Leistung eines neu-
en Athleten oder einer neuen Athletin, die noclhihgetestet wurde, vorauszusagen.

Standardabweichung Die Standardabweichung ist ein Mal3 dafir, wietw& jeweiligen Werte um
den Mittelwert (Durchschnitt) streuen.
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