Dipl.-Ing. Dirk Uffelmann
Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke

Zum Wehr 1 — D- 52441 Linnich-Rurdorf
Tel..: (02462) 205513 FAX (02462) 6093648
E —MAIL: dirk.uffelmann@svb-uffelmann.de

Gutachten

uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit PKW-Garage und Carport bebaute Grundstick in
41836 Huckelhoven- Ratheim, Bergstralle 12

Aktenzeichen: 3K05/25

Auftraggeber: Amtsgericht Erkelenz
Konrad-Adenauer-Platz 3
41812 Erkelenz

Wertermittlungsstichtag: 18. September 2025

Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstlicks wurde ermittelt mit:
belasteter Verkehrswert des halben Miteigentumsanteil:
104.000 EUR
(In Worten: einhundertviertausend Euro)
Internet-Version
Das vollstadndige Gutachten kann nach telefonischer Ricksprache
(02431/96 02-0) bei der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Erkelenz,
Konrad-Adenauer-Platz 3, 41812 Erkelenz,

eingesehen


mailto:dirk.uffelmann@svb-uffelmann

Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

Hinweis

Dieses Wertgutachten ist k e in Substanzgutachten.

Die Feststellung eventuell vorhandener Mangel am Grundstick und an der Be-
bauung ist nicht primar Gegenstand dieses Wertgutachtens. Es sind keine sub-
stanzzerstorenden Untersuchungen vorgenommen worden.

Angaben zu baulichen Anlagen sowie zu Grund und Boden beruhen aus-
schlieRlich auf optischen Wahrnehmungen und erhaltenen Auskinften. Quali-
tats- und Funktionsprifungen von Baustoffen, Bauteilen und technischen Ein-

richtungen sind nicht durchgeflihrt worden.

Untersuchungen auf tierische oder pflanzliche Schadlinge und auf problemati-

sche Baustoffe (Bsp.: Asbest oder Formaldehyd) haben nicht stattgefunden.

Festgestellte Instandsetzungen, Bauschaden und Baumangel finden bei der
Bewertung des Objektes pauschal Berlcksichtigung. Kostenkalkulationen flr
die Behebung im Einzelnen gehen Uber die Aufgabenstellung dieses Wertgut-

achtens hinaus; sie unterbleiben.

Die Bewertung der nicht besichtigten Bereiche erfolgt nach allgemein gewon-

nenem und nach aullerem Eindruck, sowie nach erhaltenen Auskinften.
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Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hickelhoven-Ratheim

(3K 05/25)

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Grundlagen

Wertermittlungsstichtag 18. September 2025
Ortsbesichtigung 18. September 2025
Baujahr (laut Eigentimer) ca. 1820
Neubau Carport 2021
Wohnflache rd. 104 m?
Grundstiicksgrofie 823 m?
Wertermittlung

Bodenwert 181.000 EUR
belasteter Verkehrswert des halben Miteigentumsanteil 104.000 EUR
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Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

1. Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Zweck des Wertgutachtens ist die Schatzung des Verkehrs- bzw. Marktwertes
zum Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 003 K 05 / 25.
Der Versteigerungsgegenstand ist lediglich ein 2 Miteigentumsanteil am

Grundstuck.

Bewertungsobjekt
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein einseitig angebautes Einfa-

milienhaus mit PKW-Garage und Carport.

Grundbuch
Grundbuchinhalt, Lasten und Rechte
Das Grundbuch ist wie folgt gegliedert:
e A Deckblatt (Bezeichnung),
e B Bestandsverzeichnis (Grundsticksmerkmale),
e C |. Abteilung (Eigentumsverhaltnisse),
e D II. Abteilung (Lasten und Rechte),
e E |lIl. Abteilung (Grundpfandrechte).

Grundbuchrechtliche Laut einem Grundbuchauszug vom 18. Januar 2024 wird

Angaben das Bewertungsobjekt wie folgt im Grundbuch geflhrt:
Deckblatt

Amtsgericht Erkelenz

Grundbuch von Huckelhoven-Ratheim

Blatt 2453

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nrn. 1 bis 6 geldscht

Ifd. Nr. 7

Gemarkung Huckelhoven-Ratheim

Flur 57

Flurstick 407

Wirtschaftsart Hof- und Gebaudeflache

Lage Bergstralie 12

GroRe 823

Ifd. Nr. 8 geldscht

Ifd. Nr. 9 nicht Gegenstand des Verfahrens
Ifd. Nrn. 10 bis 13 geldscht

Abteilung |

Eigentumer: Die Eigentumsverhaltnisse sind dem Gericht bekannt.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs

Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit (Bergschadenverzicht) - befristet
bis zum 31. Dezember 1980 - zugunsten des jeweili-
gen Eigentumers des- im Berggrundbuch von Er-
kelenz, Blatt 130 eingetragenen Steinkohlenbergwer-
kes Gewerkschaft Sophia Jacoba A. Unter Bezug-
nahme auf die Bewilligung vom 18. Juni 1976 einge-

tragen am 7. Juli 1976.

Ifd. Nr. 2 nicht Gegenstand des Verfahrens
Ifd. Nr. 3 geldscht
Ifd. Nr. 4 Lastend auf dem Anteil der Abt. | Nr. 3.1:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Erkelenz, 3 K 5/2025). Eingetragen am 23.06.2025.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

Grundsatzlicher Hinweis

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstucken und grundsticksgleichen
Rechten flr das Zwangsversteigerungsverfahren unterbleibt auf Weisung des
Gerichts die Wertung und Bewertung von Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuchs, da deren Bestehenbleiben nicht sicher ist. Uber den Wert beste-

henbleibender Rechte erfolgt Auskunft im Zwangsversteigerungstermin.

Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuchs

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind zur Ermittlung von Ver-
kehrswerten nicht von Bedeutung. Auch wenn solche vorhanden sein sollten,

wird hier auf die Wiedergabe verzichtet.

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag ist der 18. September 2025. Dieser Tag ist auch der
Qualitatsstichtag, d. h. alle in diesem Gutachten aufgefiihrten wertrelevanten

Merkmale des Bewertungsobjekts beziehen sich auf diesen Stichtag.

Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung fand am 18. September 2025 um 17.30 Uhr statt.

Anwesend waren:

1. der Miteigentumer

2. der Unterzeichnete als Sachverstandiger.

Bei der Ortsbesichtigung konnten das Grundstick und alle Raume des Wohn-

hauses und des Nebengebaudes besichtigt werden.

Zwangsverwaltung

ist nicht angeordnet.
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Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

Ende der Recherche

Die Recherchen zur Gutachtenerstellung endeten am 05.0Oktober 2025, die

Aufnahmen der ortlichen Gegebenheiten mit dem Ortstermin vom

18. September 2025. Aufgrund der Bewertung zum Stichtag werden Recher-

chedaten in der letzten zum Stichtag veroffentlichten Fassung verwendet. Die

bei verschiedenen Stellen eingeholten Auskunfte unterschiedlichen Datums gel-

ten jeweils zum Datum der Ausfertigung, wobei unterstellt wird, dass diese am

Bewertungsstichtag gleichlautend waren.

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung

standen

e gedruckter Grundbuchauszug vom 25.08.2025

e Auszug aus Liegenschaftskataster vom 08.09.2025

e Auskunft aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht vom 15.09.2025

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 09.09.2025

e Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage vom 05. 09 2025

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 05. 09 2025

e Auskunft Gber die Bergschadensgefahrdung (RWE) 12.09.2025

e Auskunft Uber die Bergschadensgefahrdung (EBV) vom 10.09.2025

e Auskunft Uber das Uberschwemmungsrisiko vom 05. 09 2025

e Bauunterlagen vom Bauordnungsamt (Archivakte) nicht vorhanden, Aus-
kunft vom 05.09 2025

¢ Auskinfte und Grundsticksmarktberichte des zustandigen Gutachteraus-
schusses des Kreises Heinsberg aus dem Jahr 2025

e Bodenrichtwert-/Immobilienrichtwertkarte

e Auskunfte und Informationen bei der Ortsbesichtigung

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit
auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB) Auflage 54 aus dem Jahr 2022
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Baunutzungsverordnung (BauNVO NRW 2018 vom 2.07.2021)

Verkehrswert nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zum Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

2. Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Makrolage
Bundesland Nordrhein-Westfalen

Landeshauptstadt Dusseldorf

31 Landkreise und 22 kreisfreie Stadte

ca. 18.000.000 Einwohner
Regierungsbezirk  Koln
Kreis Heinsberg mit 13 Stadtbezirke

ca. 252.600 Einwohner

Kreisstadt Heinsberg (ca. 40.800 Einwohner)
Der Kreis Heinsberg liegt im duRersten Westen der Bundesrepublik an der
Grenze zu den Niederlanden. Die verkehrliche Anbindung besteht in Ost-
West-Richtung uber die Autobahn A 46 in Richtung Dusseldorf und Mon-
chengladbach bzw. westlich weiter tUber die Bundesstralie B 56 zur niederlan-
dischen Autobahnverbindung Maastricht-Roermond. Durch das Kreisgebiet
verlauft weiterhin die Bahnlinie Aachen-Monchengladbach/Dusseldorf mit wei-
teren Abzweigen in Richtung Westen.
Im weitgehend landlich gepragten Kreis wurde im ,Aachener Revier® bis in die
1990er Jahre Steinkohlebergbau betrieben, der durch die Neuansiedlung von
vorwiegend kleinen und mittelstandischen Betrieben verschiedenster Bran-
chen abgeldst wurde. Die relative Nahe zu den Wirtschaftsraumen Aachen,
den Niederlanden und dem Ruhrgebiet bei vergleichsweise gunstigen Bau-
landpreisen hat zu einem anhaltenden Zuwachs der Bevolkerung und der Fir-
menansiedlungen geflhrt.
Im &stlichen Kreisgebiet befindet sich der Bereich des Braunkohle-Tagebaus
,Garzweiler 11, dessen Erweiterung sich voraussichtlich bis Gber ein Drittel des
Erkelenzer Stadtgebietes erstrecken wird und aufgrund der erforderlichen Um-
siedlungsmalRnahmen als weiterer regionaler Wirtschaftsfaktor anzusehen ist.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Die ausgedehnten Naturlandschaften der Region bieten viele Moglichkeiten
zur Naherholung und haben sich zunehmend auch zu touristischen Zielen flr

Radfahrer, Wanderer und Wassersportler entwickelt.

Mikrolage

Stadt Huckelhoven

ca. 42.734 Einwohner (31. Dez. 2022)
Anbindung an Bundesautobahn und Bahnstrecke.
In dem umliegenden Wohngebiet Uberwiegend Einfamilienhauser, dazu in der
Innenstadt und Umgebung verschiedenste Handels- und Dienstleistungsbe-
triebe, Geschafte und Buros.
Im Stadtgebiet gibt es mehrere Grundschulen und Kindergarten, alle weiter-
fuhrenden Schulformen, Forderschulen, ein Berufskolleg und eine Volkshoch-
schule. Hochschulen und Universitaten liegen im Umkreis von ca. 50 km in
Aachen, Ménchengladbach oder Dusseldorf.
Arzte verschiedener Fachrichtungen sowie ein Krankenhaus befinden sich im
Umkreis von ca. 10 km.
In verschiedene Einrichtungen finden Kunst- und Kulturveranstaltungen statt,
Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung bieten sich mit dem Kino, Hallenbad, ver-
schiedenen Sportstadten sowie den umliegenden Naherholungsbereichen.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf bestehen in
der Innenstadt sowie in den umliegenden Gewerbegebieten.
Ortsteil
Lage im nordlichen Randbereich der Innenstadt.
Nahere Umgebung
Vorwiegend freistehende, ein- bis zweigeschossige Wohnhausbebauung.
Das engere Stadtzentrum ist fulllaufig in ca. 4,50 km erreichbar.
Verkehrsanbindung
Entfernungen (ca.) Individualverkehr
Anschluss A 46 (Heinsberg - Dusseldorf) 2,00 km

Entfernungen 6ffentlicher Personennahverkehr in unmittelbarer Nahe.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hickelhoven-Ratheim (3K 05/25)
Entfernungen (ca.) Autobahn

Aachen 50,00 km
Dusseldorf 70,00 km

Kdln 80,00 km
Entfernungen (ca.) Flughafen

Verkehrslandeplatz Monchengladbach 45,00 km
Flughafen Disseldorf 70,00 km
Flughafen Koln 95,00 km
Maastricht Aachen Airport (NL) 60,00 km

Wohnlage

o fuBlaufige Entfernung zur Nahversorgung

e gute Erreichbarkeit der sonstigen infrastrukturellen Einrichtungen

e glnstige Verkehrsanbindung im OPNV und Individualverkehr

e Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern

e begrinte Vorgarten, Durchgrinung mit privaten Gartenflachen

e ruhige Wohnstralle

Immissionen

Gemal Larmkartierung NRW wurden weder aus dem Verkehr der nahegele-

genen Bundesautobahn noch aus dem Schienenverkehr Tages-Larmpegel

oberhalb 50 dB (A) gemessen. Auch bei der durchgefuhrten Ortsbesichtigung

konnten keine auf das Grundstiick einwirkenden storenden Larmimmissionen

wahrgenommen werden.

Umweltzone

Das zu bewertende Grundstuck liegt nicht innerhalb einer Umweltzone.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Beschaffenheit und ortliche Gegebenheiten

Zuschnitt rechteckiger, regelmafiger Grundstuckszuschnitt
Strallenfront ca. 22,50 m

Grundstuckstiefe ca. 39,00 m

AnschlUsse Fernwarme, Strom, Telefon, Wasser und Kanal
Nutzung Wohnen

Stralle ErschlieBungsstralie Bergstralle, Gemeindestralle

(WohnstralRe) mit Schwarzdecke, einseitige Blirger-
steige, Parkmdglichkeiten im Stralenraum, Stralden-

entwasserung, StralRenbeleuchtung.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

Keine Vermietung, das Wohnhaus ist nicht bewohnt.

Nutzung

Wohnen

Zwangsverwaltung

Ist nicht angeordnet.

Baulasten
Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Huckelhoven sind fur das zu bewertende
Grundstlck belastende Baulasten im Baulastenverzeichnis unter der Baulas-
tenblatt-Nr. 4289 eingetragen. Der genaue Wortlaut ist den Anlagen zu ent-
nehmen.
Baugenehmigungen
VVom Bauaktenarchiv sind keine Unterlagen vorhanden.
Laut Eigentumer ist das Gebaude ca. 200 Jahre alt.

e Fenster aus dem Jahr 2016.

e Heizungsanlage aus dem Jahr 2017.

e Carport aus dem Jahr 2021.
Aufgrund der vorliegenden Unterlagen kann davon ausgegangen werden, dass
das zu bewertende Einfamilienwohnhaus mit PKW-Garage und Carport recht-

mallig errichtet wurde.
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ErschlieBungszustand

Bergstralle 12, 41836 Huckelhoven-Ratheim Gemarkung Hickelhoven-
Ratheim, Flur 57, Flurstuck 407.

Bei der Bergstralie in Hlckelhoven handelt es sich um eine endgultig herge-
stellte ErschlieBungsanlage im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, sodass
fir das o. a. Grundstick Erschlielungsbeitragspflichten nach den§§ 127 ff.
BauGB und Kostenerstattungspflichten nach den § 135a-135¢c BauGB nicht
mehr entstehen kdnnen.

Nach dem StralRen- und Wegekonzept der Stadt Huckelhoven fur die Jahre
2023-2027 sind fur die Bergstral’e keine beitragspflichtigen Straldenausbau-
maflnahmen nach § 8 KAG NRW vorgesehen.

Des Weiteren werden gemal § 8 Absatz 1 Satz 3 KAG fur StralRenbaumal’-
nahmen die von dem zustandigen Organ ab dem 1. Januar 2024 beschlos-
sen werden keine Beitrage erhoben.

Es stehen auch keine der vorstehend genannten Beitrage mehr offen.

Bauplanungsrechtlicher Zustand

Das Grundstuck Gemarkung Huckelhoven-Ratheim, Flur 57, Flurstick 407 liegt
nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Das Grundstuck liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage, so
dass die Bebaubarkeit bzw. die Nutzung des Grundstlckes nach § 34 des

Baugesetzbuches zu beurteilen ist.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hlickelhoven stellt fur das oben genannte
Grundstuck, ,Wohnbauflache" dar.

Derzeit ist weder die Aufstellung eines Bebauungsplanes noch die Anderung

des Flachennutzungsplanes beabsichtigt.

Bei dem Gebaude handelt es sich nicht um ein Denkmal nach dem Denkmal-
schutzgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen.
Das Flurstlick befindet sich nicht in einem Sanierungs- oder Erhaltungsgebiet,
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ebenfalls nicht in einem Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet.

Dieses Flurstlick liegt nicht im Natur- oder Landschaftsschutzgebiet.

Bauordnungsrechtlicher Zustand

Die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen sind von rechtlich
einwandfreiem Zustand. Ordnungswidrige Umstande sind dem Unter-
zeichneten nicht bekannt. Eine entsprechende Anfrage beim Bauordnungsamt
der Stadtverwaltung Hiuckelhoven hat zu keinem Hinweis auf Verstof3e gegen

das Baurecht gefuhrt.

2.3 Sonstige Wertekriterien / objektspezifische Eigenschaften

Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Baugrund) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezugliche
Untersuchungen konnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter

durchgefuhrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung
der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren fir
Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffalligkeiten waren nicht erkennbar.
Dementsprechend wird eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne be-

wertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Tagebau

Nach in Kopie beigeflgter Mitteilung des Rechtsnachfolgers des Bergbau-
unternehmens ist nicht mehr mit bergbaubedingten Einwirkungen auf das
Grundstlck und seiner Bebauung zu rechnen. Auf die Anfrage nach eventuel-
len Beeintrachtigungen des Grundstiicks durch Siumpfungsmaflnahmen fur
die Braunkohle-Tagebaue hat die Firma RWE-Power AG mit dem in Kopie

beigeflugten Schreiben verneinend Stellung genommen.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Bergbau

Die Grundstucke liegen im ehemaligen Einwirkungsbereich des untertagigen
Bergbaus der stillgelegten Zeche Sophia - Jacoba in Hlickelhoven. Die Ab-
baumalnahmen sind seit Jahren eingestellt.

Alle durch die ehemaligen Abbaueinwirkungen verursachten Schaden wurden
nach Beendigung der Einwirkungen im Jahre 1985 einvernehmlich mit den

Eigentumern reguliert.

Eine konkrete Bergschadensgefahr hinsichtlich des von der ehemaligen Gru-
be Sophia-Jacoba zu vertretenden Steinkohlenabbaus liegt nicht vor und kann
- nach derzeitigem Kenntnisstand - auch zukulinftig ausgeschlossen werden.
Eine konkrete Bergschadensgefahr hinsichtlich des von der ehemaligen Gru-
be Sophia-Jacoba zu vertretenden Steinkohlenabbaus liegt nicht vor und kann
- nach derzeitigem Kenntnisstand auch zukunftig ausgeschlossen werden.

(Kopie ist beigeflgt).

Uberschwemmung

Hochwassergefahr besteht fur das Grundstuck nicht. Auch sonstige, den Wert
des Grundstlicks beeintrachtigende durch den Grundwasserstand und der
Tragfahigkeit des Baugrundes sind dem Unterzeichnetem nicht bekannt und

wurden auf ausdrickliche Nachfrage vom Eigentumer nicht benannt.

Altlasten
Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBSchG) sind nach

Auskunft des Kreises Heinsberg auf dem Grundstick nicht bekannt.

Topografie

Die natlrliche Gelandeoberflache des Grundstlicks ist terrassenformig aufge-
baut. Das Wohnhaus mit Garage und Carport ist ebenerdig, der Garten ist
erhdht.
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Anmerkung
Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und nicht um ein

Bausubstanzgutachten!

Es wurden lediglich augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen ge-
troffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Um-
standen eine ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und War-
meschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialun-

ternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel
die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und
Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten

worden sind.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
Seite 18 von 60



Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

3. Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem flr die Wertermittlung aus-
reichenden Umfang. Es handelt sich dabei ausdricklich nicht um eine de-
taillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen sich nur auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausgefuhrt
sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf den vor-
handenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen. Es wird voraus-
gesetzt, dass das Gebaude nach den ublichen Regeln des Bauhandwerks er-

richtet wurde.

Baujahr Laut Miteigentumer ca. 1820
Modernisierung Fenster 2016

Heizung 2017
Bauweise Einfamilienwohnhaus mit Garage

Massivbau und Fachwerk

Einfamilienwohnhaus mit PKW-Garage
2-geschossiges Wohnhaus (Erdgeschoss, Oberge-
schoss mit nicht ausgebautem Dachgeschoss)
teilunterkellert

Satteldach in Holzkonstruktion

Putzfassade

Giebeldreieck mit Fassadenplatten

PKW-Garage

Massivbauweise
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3.1 Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Einfamilienwohnhauses

Grindung und Sohle  Keine Bodenplatte laut Miteigentimer

Wande Kellerwande aus Mauerwerk, Mauerwerk, Fachwerk
mit Lehm
Decken Kellerdecke aus Stahlbeton, Holzbalkendecke tber

Erdgeschoss, Holzbalkendecke Uber Dachgeschoss

Treppen Holztreppe ins Obergeschoss (Teppichbelag)

Massive Treppe in den Gewolbekeller

Aulenturen Kunststofftlir mit Isolierglas

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
(manuell)

Innenturen Holztlren in Holzrahmen

Bodenbelage Fliesen, Stein, PVC-Belag

Wandflachen Putz mit Anstrich, Kunststoffpaneele, Badezimmer im

Erdgeschoss, ca. 1,50 m Fliesenspiegel

Deckenflachen und Gipskarton mit Tapete und Anstrich
Schragen
Heizung Zentralheizung (Fernwarme), Ofen im Wohnzimmer

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
Seite 20 von 60



Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

Sanitarinstallation Kdche mit Anschlussen an Wasser und Abwasser.
Die Kucheneinrichtung ist nicht wesentlicher Bestand-
teil des Hauses und kein Grundstlckszubehdr, son-
dern Mobiliar. Sie ist deshalb nicht Gegenstand der
hier vorzunehmenden Bewertung.

Badezimmer im Erdgeschoss mit Dusche, Wanne,

Spulklosett und Handwaschbecken.

Elektroinstallation Normale Ausstattung
Rauchmelder vorhanden
Sonstiges Nicht vorhanden

Instandsetzung, Bau-  Elektroleitungen mussen noch teilweise erneuert wer-
mangel, den, Risse im Gebaude, Fassadensanierung, Asbest-
Bauschaden, platten im Giebeldreieck sind schadhaft, Fernwarme
liegt bis zum Grundstuick, nicht angeschlossen.
Auf weitere, eventuell nicht augenfallige Mangel wurde
vom MiteigentUmer — auch auf ausdruckliche Befra-

gung — nicht hingewiesen.

Wertung Das einseitig angebaute Einfamilienwohnhaus ist von
herkdmmlicher, solider Massiv- / Fachwerkbauweise
und hat eine normale Ausstattung. Es befindet sich in
einem nicht so zufriedenstellenden Unterhaltungszu-

stand.
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3.2 Ausstattungsmerkmale der Garage

Grindung

Wande

Dach

Fassade

Tor

Bodenflache

Wandflache

Mangel

Wertung

Keine Bodenplatte laut Miteigentimer

Mauerwerk

Satteldach als Holzkonstruktion

Klinkerfassade, Putz mit Anstrich

Sektionaltor

Verbundestrich

Putz mit Anstrich

Auf weitere, eventuell nicht augenfallige Mangel wurde
von dem Miteigentumer — auch auf ausdruckliche Befra-
gung — nicht hingewiesen.

Die Garage ist von herkdmmlicher Bauweise und von

einfacher, aber zweckmaRiger Ausstattung. Der Unter-

haltungszustand ist nicht zufriedenstellenden.
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4. Flachenberechnung

4.1 Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der nutzbaren, zwi-
schen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen, berechnet nach
dessen auflleren Malden, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und kon-
struktiv bedingte Hohlraume. Sie ist die Grundlage fur die Ermittlung der Her-
stellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefiuhrt wird. Die Bruttogrund-
flache des Wohngebaudes ergibt sich auf der Grundlage der Flurkarte:
Wohnhaus

Kellergeschoss:

ca.2,50m xca. 3,50m = 8,75 m?

Erdgeschoss = ca.9,00mxca.4,15m
+ca.4,75mxca. 6,80 m = 69,65 m?
Obergeschoss = wie Erdgeschoss = 69,65 m?
Dachboden = wie Obergeschoss = 69,65 m?
217,70 m?
gerundet = 218 m?
Garage

Die Brutto-Grundflache der PKW-Garage ergibt sich auf der Grundlage der der
Flurkarte:

Erdgeschoss = ca. 3,00 m x ca. 8,60 m = 25,80 m?
Obergeschoss = ca.3,00m x ca. 8,60 m = 2580 m?
51,60 m?

gerundet = 52 m?
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4.2 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (WF /NF)
Wohnflache
Erdgeschoss = ca. 69,65 m* BGF x 0,75 = 52,24 m?
Obergeschoss = ca. 69,65 m? BGF x 0,75 = 52,24 m?
104,48 m?
gerundet = 104 m?
Nutzflachen
Kellergeschoss = ca. 8,75 m? BGF x 0,75 = 6,56 m?
gerundet = 7 m?
Garage
Erdgeschoss = ca. 25,80 m* BGF x 0,75 = 19,35 m?
Obergeschoss = ca. 25,80 m* BGF x 0,70 = 18,06 m?
37,41 m?
gerundet = 37 m?
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5. Wertermittlung

5.1 Verfahrenswahl

Verkehrswert und Wertermittlungsverfahren

Die gesetzliche Definition des Verkehrswertes findet sich in § 194 des BauGB
und stellt darauf ab, dass der Verkehrswert stichtagsbezogen fur ein Grund-
stuck einschlieBlich seiner Bestandteile (insbesondere der Bebauung) zu ermit-
teln ist und unter Berlcksichtigung der verschiedenen wertbeeinflussenden
Gegeben-heiten den Kaufpreis abbildet, zu dem das Bewertungsobjekt im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr gehandelt werden wirde. Gemal der Immobili-
enwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen grundsatzlich drei gleich-
wertige Verfahren zur Verfugung, die je nach Gegenstand der Wertermittlung
und der weiteren Randbedingungen bei der Grundstlickswertermittlung anzu-

wenden sind:

Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren wird angewendet, wenn eine ausreichende An-
zahl von geeigneten Vergleichspreisen vorliegt und die Vergleichsobjekte in
ihren wertrelevanten Merkmalen hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Uber-
einstimmen. Abweichungen des Bewertungsobjektes gegenuber den Ver-
gleichsobjekten werden Uber Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten
sachgerecht angepasst. Da eine ausreichende Anzahl von Vergleichsobjekten
mit hinreichender Ubereinstimmung bei bebauten Grundstiicken meist nur bei
nur bei Bewertungsobjekten wie Eigentumswohnungen oder Reihenhausern zu
finden ist, kommt das Vergleichswertverfahren vorwiegend dort sowie bei der
Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV) zur Anwendung. Bei bebauten Grund-
stiicken konnen aulder Vergleichspreisen zum unmittelbaren Preisvergleich
auch Vergleichsfaktoren, wie z. B. ein Ertragsfaktor, her-angezogen werden.
Ein solcher mittelbarer Vergleich ist auch die Anwendung der Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung. Auch bei mittelbaren Vergleichen ist die hinreichende
Ubereinstimmung der zugrunde gelegten Merkmale mit denen des Be-

wertungsobjektes Voraussetzung.
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Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren leitet sich der Wert aus allen marktiblich erzielbaren
Ertragen, den gegenlberzustellenden Kosten und dem Wert des Grund und
Bodens ab. Es wird somit fur die Bewertung von Objekten gewahlt, die als Ka-
pitalanlage vorwiegend dem Erwirtschaften von Ertragen dienen und fur die
entsprechende Daten zu marktiblichen Ertragen und Liegenschaftszinssatzen
zur Verfigung stehen. In der Regel trifft das z. B. auf Mietwohngrundstiicke

oder gewerblich genutzte Immobilien zu.

Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Der Sachwert als Summe aus dem Wert der baulichen Anlagen, der Auflienan-
lagen und des Grund und Bodens ist eher an technischen Merkmalen ausge-
richtet, wobei wirtschaftliche Merkmale durchaus Berucksichtigung finden. Es
basiert auf dem Uber Kostenkennwerten ermittelten Substanzwert der bauli-
chen Anlagen. Dabei wird modellhaft von den Kosten der Neuerrichtung der
baulichen Anlagen in einer dem Bewertungsobjekt entsprechenden Ausfuhrung
und Ausstattung in einer heutigen Bau-weise ausgegangen. Die Ansatze der
Kostenkennwerte werden objektspezifisch und auf die Preisverhaltnisse am
Bewertungsstichtag bezogen angepasst. Der so abgeleitete Modellwert wird
an-schliefiend aufgrund einer der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

entsprechenden Alterswertminderung reduziert.
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Grundsatzliche Vorgehensweise

Bei allen Verfahren ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten, d. h.
es werden auch beim Bewertungsobjekt die Verhaltnisse zugrunde gelegt, die
im anzuwendenden Berechnungsmodel als Ublich definiert wurden. Die Be-
rucksichtigung der fur das Bewertungsobjekt zutreffenden Marktsituation sowie
besonderer Grundsticksmerkmale bleibt vorerst aul3en vor. Aus den so mo-
dellkonform ermittelten vorlaufigen Werten erfolgt anschlieRend unter Berlck-
sichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt eine
Marktanpassung. Besonderheiten des Bewertungsobjektes, die von dem im
Bewertungsmodell unterstellten Zustand abweichen, werden anschlie3end als
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (,boG*) in Form von Zu-

oder Abschlagen berucksichtigt.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zu bewertende Grundsttick ist mit einem einseitig angebautem Ein-
familienwohnhaus mit PKW-Garage und Carport bebaut. Derartige Objekte
werden in der Regel nicht Ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Ge-
schaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder
nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge missen auch bei der Verkehrswer-
termittlung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vorder-
grund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Ver-

fahren nur Uber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren maoglich.
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5.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwerte werden vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss auf der
gesetzlichen Grundlage des § 196 Baugesetzbuch jeweils zum Bewertungs-
stichtag 01.01. des jeweiligen Kalenderjahres ermittelt. In der folgenden Bo-
denwertermittlung wird auf die zum Stichtag 18.09.2025 veroffentlichte Boden-
richtwertkarte Bezug genommen. Der Bodenrichtwert wurde vom Sachver-
standigen bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als
zutreffend beurteilt. Dieser betragt fir die Richtwertzone des Bewert-
ungsobjekts 220 EUR/m?. Der ausgewiesene Bodenrichtwert wird nicht durch
kommunale Verkaufe oder andere ungewohnliche Marktgegebenheiten beein-
flusst. Der Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks werden die tatsachlichen

Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks gegentbergestellt.

Beschreibung des Beschreibung des
Bodenrichtwertes Bewertungsgrundsticks
Postleitzahl 41836 41836
Gemarkung Huckelhoven-Ratheim  Huckelhoven-Ratheim
Ortsteil Ratheim, Krickelberg Ratheim, Krickelberg
Bodenrichtwerthummer 20005 20005
Wertermiitlungsstichtag = 01.01.2025 18.09.2025
Nutzungsart = Mischgebiet Wohnen
Anzahl der Vollge- = 1-1 -1
schosse
Grundstlckstiefe =35m 39m
Grundsticksflache Keine Angabe 823 m?
Entwicklungszustand = baureifes Land baureifes Land
Beitrags- u. abgaben- = frei frei
rechtlicher Zustand
Grundstucksausrich- = undefiniert Norden

tung
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundsticks an-
gepasst. Identische und nicht wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale wer-

den nicht zusatzlich erlautert.

Bodenrichtwert 220 EUR/m?

1,00

X

Zeitliche Anpassung

Der angewandte Faktor berucksichtigt im Wertermittlungs-
fall die Veranderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse
(Preisentwicklung) zwischen dem Zeitpunkt der Ermittlung
des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag. Fur
die zukunftige Entwicklung wird nach den Erfahrungen des
Sachverstandigen mit keiner Steigerung der Bodenpreise
im Umfeld des Bewertungsobjekts gerechnet.

Lage x 1,00
Die Lage des Bewertungsobjekts stimmt im Wesentlichen

mit einem durchschnittlichen Grundstulck in der Boden-
richtwertzone Uberein.

Grundstlckstiefe + Grundstucksbreite x 1,00
Das Richtwertgrundstick wurde in der Bodenrichtwertkarte

mit dem Stand 01.01.2025 mit einer Grundsttickstiefe von

35 m definiert. Die Grundstuckstiefe des Bewertungs-

objekts betragt ca. 39 m. Es werden keine Umrechnungs-
koeffizienten zur Berlicksichtigung abweichender Grund-
stiicksmerkmale geflhrt.

Grundstucksausrichtung x 1,00
Es werden keine Umrechnungskoeffizienten zur Beruck-

sichtigung der Grundsticksausrichtung gefuhrt.
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Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert Bauland = 220 EUR/m?

Zeitliche Anpassung x 1,00

Grundstuckstief + Grundsticksbreite x 1,00

Grundstucksausrichtung x 1,00

relativer Bodenwert = 220 EUR/m?

Flache x 823 m?

Bodenwert des Bewertungsgrundstucks = 181.060 EUR
gerundet = 181.000 EUR
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Vorgehensweise im Sachwertverfahren
Fir die Sachwertermittlung wird das Sachwertmodell der ImmoWertV zugrunde

gelegt. Demnach ergibt sich der Sachwert wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
x Alterswertminderungsfaktor
= Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
+ Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen
+ Vorlaufiger Sachwert der sonstigen Anlagen
+ Bodenwert
= Vorlaufiger Sachwert
x Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
+ Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

= Sachwert

Der aus der obigen Berechnung resultierende Sachwert ist im vorliegenden
Bewertungsfall gleichzusetzen mit dem Verkehrswert.

Anmerkung

In der ImmoWertV und den dazugehorigen Anlagen sind umfangreiche Be-
schreibungen und Tabellen zur Durchfuhrung des Sachwertverfahrens enthal-
ten. Die nachfolgende Wertermittlung basiert auf diesen Beschreibungen und

Tabellen. Sie orientiert sich streng an den Vorschriften der ImmoWertV.

Im Gutachten werden jedoch nicht alle Erlauterungen, Texte und Daten der
ImmoWertV wiedergegeben. Die Nachvollziehbarkeit der Sachwertbe-

rechnungen wird dadurch nicht beeintrachtigt.
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5.3 Gebaudestandard, Kostenkennwerte und Normalherstellungskosten

Grundlage fur die Herstellungskosten sind der Gebaudestandard, Kosten-

kennwerte und Normalherstellungskosten.

Der Gebaudestandard ist ein Gradmesser fur die Qualitat des Gebaudes, der
fr Ein- und Zweifamilienhauser in finf Standardstufen unterteilt wird. In der
Anlage 4 zur ImmoWertV werden die Merkmale der Standardstufen in einem
umfangreichen Tabellenwerk naher beschrieben. So hat ein Dach in der Stan-
dardstufe 3 beispielsweise folgende Merkmale: Faserzement-Schindeln oder
beschichtete Betondachsteine oder Tondachziegel, Folienabdichtung, Rinnen

und Fallrohre aus Zinkblech, Dachdammung (nach ca. 1995).

Die einzelnen Merkmale des Bewertungsobjekts mussen in das Tabellenwerk
der Standardstufen eingeordnet werden (siehe nachfolgende Tabelle). Dabei
kénnen die Merkmale des Bewertungsobjekts auch in mehreren Standardstu-
fen liegen, wenn zum Beispiel altere und neuere Bauteile vorhanden sind. In
diesem Fall wird eine Gewichtung vorgenommen, die in der Summe den Wert

1,0 ergeben muss.

Daruber hinaus sind in der Anlage 5 zur AGVGA-NRW Kostenkennwerte fur die
jeweiligen Standardstufen enthalten. Die Kostenkennwerte stehen in der nach-
folgenden Tabelle unter den Zahlen 1 bis 5. In den Kostenkennwerten sind die

Baunebenkosten enthalten.

Mit der Einordnung des Bewertungsobjekts in das System der Gebaudestan-
dards und Kostenkennwerte ergeben sich im vorliegenden Fall Normalherstel-
lungskosten von 662 EUR/m?.
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Korrekturen

In der ImmoWertA sind folgende Korrekturen vorgesehen:

1. Abschlag fur die eingeschrankte Nutzbarkeit bei Dachern, deren Héhe zwi-
schen 1,25 m und 2,00 m liegt
2. Zuschlag fur einen eventuell vorhandenen Spitzboden

3. Abschlag fur einen fehlenden Drempel bei ausgebauten Dachgeschossen

Die aufgefuhrten Korrekturen sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.
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Normalherstellungskosten Wohnhaus

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010

Standardstufe Wagungsanteil %
Standardmerkmal 1 2 3 4 5
Aulenwande 0,5 0,5 23
Dacher 1,0 15
AulRentiren und Fenster 1,0 11
Innenwéande und Tturen 1,0 1M
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBbdéden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 05 | 0,5 9
Heizung 05| 05 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in EUR/m? flr
die Gebaudearten 2.12/2.32 578 | 643 | 743 | 892 | 1170
Gebaudestandardkennzahl 2,19

AulRenwande

0,5x23% x 578 + 0,5 x 23% x 643

140 EUR/m? BGF

Dacher

1,0 x 15% x 643

96 EUR/m? BGF

AufRentlren und Fenster

1,0 x 11% x 643

71 EUR/m? BGF

Innenwande und Turen

1,0x 11% x 643

71 EUR/m? BGF

Deckenkonstruktion und Treppen

1,0 x 11% x 643

71 EUR/m? BGF

FuRboden

1,0 x 5% x 643

32 EUR/m? BGF

Sanitareinrichtungen

0,5x9% x 643 + 0,5 x 9% x 743

62 EUR/m? BGF

Heizung

0,5x9% x 743 + 0,5 x 9% x 892

74 EUR/m? BGF

Sonstige technische Ausstattung

1,0 x 6% x 743

45 EUR/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert

662 EUR/m? BGF
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Normalherstellungskosten Garage

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 nach Tabelle 8

14.1 Standardstufe Wagungsanteil %
Standardmerkmal 3 4 5

AuRenwande 1,0 20
Konstruktion 1,0 20

Dach 1,0 20
Fenster und Tilren 1,0 15
FuBbdéden 1,0 15
Sonstige technische Ausstattung 1,0 10
Kostenkennwerte in EUR/m? 245 | 485 780

AuBenwande 1x20% x 485 97 EUR/m2 BGF
Konstruktion 1x20% x 485 97 EUR/m2 BGF
Dach 1x20% x 485 97 EUR/m? BGF
Fenster und Turen 1x15% x 485 73 EUR/m?2 BGF
FuRBbdden 1x 15% x 485 73 EUR/m? BGF

Sonstige technische Ausstat-
tung

1x10% x 245

25 EUR/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert

462 EUR/m? BGF

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude

unter Berucksichtigung von Modernisierungen

Modernisierungselemente max. tats. Kommentar
Punkte Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der War- 4 0

medammung

Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 1 2016

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 2

Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 2017

Warmedammung der Auflenwande 4 1

Modernisierung von Badern 2 1

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 1

FuRBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestal- 2 0

tung

Summe 20 8

Modernisierungsgrad Punkte

nicht modernisiert | | |

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 - 5 0

mittlere Modernisierung 6 - 10 0

Uberwiegend modernisiert 11 - 17 0

umfassend modernisiert 18 - 20 0

Zu Anfage 2 (Wodell zur Envdilung der Restnutrungs dauer von Wohngebiuden bol Moderrisiorungen)
GND — I———— o] L R ; U Y S J—
80 o | 1| 2 | 3| 4|85 |8 |7 |88 [10]|49]12|43 |44 [95)| 18|47 |18/ 18| 20

EIE:':I‘J:IE- Fn-:dlﬂaitrb:ﬂt::nuuungldnu:r
1 16 16 18 | =2 e 27 49 32 o an 358 41 43 45 28 Bl a2 85 =13 ar 57
2] 16 18 18 21 24 2 2% 31 34 3§ ag 41 43 45 47 6O 62 55 a7 &7 57
T 18 16 18 21 23 20 20 3 Sl i} 38 &0 | 43 a5 a7 B0 B2 Sab &7 &7 57
k) 14 14 17 20 23 28 28 a 33 34 33 40 | 43 435 7 50 52 54 57 57 a7
T2 14 14 17 20 23 25 | 23 Rl 33 33 40 | 42 | 45 a7 | 48 52 4 57 57 a7
T3 14 14 17 20 23 Lo i) a0 33 33 3a 40 | 42 43 7 48 52 G4 57 57 ar
Td 13 13 18 12 22 25 243 30 33| 35 37 40 | 42 | 44 a7 | 48 52 54 56 56
5 13 13 15 19 22 25 2T 3o ¥ 35 ar 40 47 A= 47 40 22 54 56 56 =8
i 13 13 18 &) 22 =% v 30 33 325 37 <0 42 44 a7 42 5% 54 58 S8
T 13 13 18 18 22 24 ar 30 2 a5 37 i) a2 a4 &7 48 51 54 B4 = 58
ia iz 12 15 18 a2 24 ar an az ag ar 3g- | 42 44 46 | aw Ay By 141 5] g
i | 12 12 15 8 21 24 ar 248 22 a1 ay a6 42 A2 48 48 &1 84 ER 8 5&
11 12 12 15 18 21 2d s 28 frd 14 a7 38 | 41 ds & | a8 &1 Sa &6 jii] 58

GND 80 mit 8 Modernisierungspunkte = modifizierte Restnutzungsdauer 32 Jahre

Gutachtenausfertigungen: Internetversion

Seite 36 von 60




Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

Baupreisentwicklung

Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex bezieht sich
auf das Basisjahr 2015, d. h. flr das Jahr 2015 wird der Index 100,0 ange-
setzt. Fur das Jahr 2010 liegt der Index bei 90,1. Der Index von 90,1 aus dem
Jahr 2010 wird als Basis fur die Umrechnung der Normalherstellungskosten
herangezogen. Zum Wertermittlungsstichtag am 18. September 2025 liegt der
Baupreisindex 169,9 (Il / Quartal 2025). Daraus ergibt sich der bei der Bewer-
tung anzusetzende Baupreisindex wie folgt:

anzusetzender Baupreisindex = 169,9 / 90,1 = 1,8857

In der BGF nicht erfasste Bauteile
Die folgenden Bauteile wurden in der BGF nicht erfasst. Sie werden auf der

Grundlage von Literaturwerten und Rechnungen separat wie folgt angesetzt:

Carport pauschal + 2.000 EUR
Gartenhaus + 0 EUR
gesamt: = 2.000 EUR

Regionalfaktor

Bei den obigen Herstellungskosten handelt es sich um durchschnittliche Her-
stellungskosten flr die gesamte Bundesrepublik Deutschland. Sie missen in
einem letzten Schritt noch an das regionale Baupreisniveau angepasst wer-
den. Dazu werden die Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor, der von
den ortlichen Gutachterausschussen ermittelt wird, multipliziert. Der Regional-
faktor wurde mit 1,00 vom Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg festge-

legt.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Alterswertminderungsfaktor

Vorbemerkung

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebau-
des im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter
immer unwirtschaftlicher wird. Zudem entsprechen die verwendeten Bau- und
Ausstattungsmaterialien eines gebrauchten Gebaudes oftmals nicht mehr den
modernen Vorstellungen. Der Wertverlust muss als Alterswertminderungsfak-
tor im Sachwertverfahren berucksichtigt werden.

Zur Bemessung des Alterswertminderungsfaktors missen zunachst die Ge-
samtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermit-

telt werden.

Gesamtnutzungsdauer GND

Gemal ImmoWertV 2021 (§ 12 Abs. 5 Satz 1) betragt die Gesamtnutzungs-
dauer fir Ein-/Zweifamilienhauser 80 Jahre und fir Garagen 60 Jahre. Auf-

grund der Zusammenhangenden Gebaude wird eine Gesamtnutzungsdauer

von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer RND Wohnhaus

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug
des Gebaudealters von der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen und
dem Modernisierungsgrad ermittelt. Bei einem Gebaudealter ergibt sich somit
eine Restnutzungsdauer von 32 Jahren (= 80 Jahre minus 32 Jahre).
Alterswertminderungsfaktor Wohnhaus

Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und der Restnut-
zungsdauer von 32 Jahren wird der Alterswertminderungsfaktor wie folgt be-
rechnet:

Alterswertminderungsfaktor = RND / GND = 32/ 80 = 0,40

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Auf dem Grundstuck sind im Wesentlichen folgende bauliche Auf3enanlagen

vorhanden:

e befestigte Zuwegungen bzw. Zufahrten mit RCL-Material

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Einfriedung durch Holz-/Maschendrahtzaun, Mauerwerk-/Betonwand

e Ziergeholz und Rasenflache

Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen die vorhandenen

AuRenanlagen mit rd. 8 % des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

hinreichend erfasst sind. (Quelle: Grundstiicksmarktbericht Kreis Heinsberg 2025).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Belastete Flache

4,50m x 19,72 m = 88,72 m?
14,00 m x 3,00 m 42,00 m?
130,72 m?

Die Baulastflache entspricht ca. 16 % des gesamten
Flurstlicks, der Umfang einer mdglichen Bebauung wird
wesentlich eingeschrankt.

Die Wertminderung durch die Baulast wird somit mit ei-
nem Abschlag von 50 % auf die belastete Flache, somit
130,72 m? x 220 EUR/m? x 0,50 -

14.379 EUR

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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5.4 Sachwertberechnung

Zusammenstellung der Wertrelevante Eingangswerte

Kostenkennwert Wohnhaus 662 EUR/m?
Bruttogrundflache Wohnhaus 218 m?BGF
Kostenkennwert Garage 462 EUR/m?
Bruttogrundflache Garage 52 m?BGF
Baupreisindex 1,8857
Alterswertminderung Wohnhaus / Garage 0,40
AulRenanlagen 8 %

In der BDF nicht erfasste Bauteile 2.000 EUR
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (bog) 14.379 EUR
Bodenwert 181.000 EUR
Wohnhaus

NHK 2010 im Basisjahr 662 EUR/m?

Baupreisindex x 1,8857

NHK am Wertermittlungsstichtag = 1.248 EUR/m?
Bruttogrundflache x 218 m?

Herstellungskosten = 272.064 EUR

Zu- / Abschlag * 0 EUR

besondere Bauteile * 0 EUR
Gebaudeherstellungskosten = 272.064 EUR

lineare Alterswertminderung X 0,400 EUR

Sachwert Wohnhaus = 108.826 EUR

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Garage

NHK 2010 Garage 462 EUR/m?

Baupreisindex x  1,8857

NHK am Wertermittlungsstichtag = 871 EUR/m?
Bruttogrundflache X 52 m?

Herstellungskosten = 42484 EUR

Zu- / Abschlag * 0 EUR

besondere Bauteile t 0 EUR
Gebaudeherstellungskosten = 42484 EUR

lineare Alterswertminderung x 0,40

Sachwertwert Garage = 16.994 EUR
gesamt Sachwert 125.820 EUR
gesamt Sachwert = 125.820 EUR

Regionalfaktor x 1,0

Sachwert der baulichen Anlagen = 125.820 EUR

Sachwert der baulichen AufRenanla-

gen (8 % von 125.820 EUR) + 10.066 EUR
In der BGF nicht erfasste Bauteile * 2.000 EUR
Bodenwert + 181.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert = 318.886 EUR

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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5.5 Marktanpassung und Sachwert

Vorlaufiger Sachwert 318.886 EUR
Marktanpassung

Der vorlaufige Sachwert ist eine GrofRe, die Uberwiegend aus Kostenuber-
legungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten
des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts
aus dem Sachwert immer noch die Markt-situation berticksichtigt werden,
denn Kostenuberlegungen fuhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrs-
wert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstucksmarkt am wahrschein-

lichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrswert
zu vorlaufigem Sachwert lassen sich Uber so genannte Sachwertfaktoren be-
stimmen. Solche Faktoren wurden vom zustandigen Gutachterausschuss er-
mittelt und im Grundstticksmarktbericht des Kreises Heinsberg im Jahr 2024
veroffentlicht. Fur ein einseitig angebautes Einfamilienhaus mit einem vorlaufi-
gen Sachwert von rd. 318.886 EUR veroffentlicht der Gutachterausschuss in
seinem Marktbericht 2025 einen Sachwertfaktor von rd. 0,89. Fir das Bewer-
tungsobjekt misste der vorlaufige Sachwert somit zunachst um 11 % ernied-
rigt werden. Standort- und immobilienmarktbedingt halte ich es fir angemes-
sen, eine Marktanpassung von 10 % abzuziehen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert = 318.886 EUR
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor x 0,90
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 286.997 EUR

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Ubertrag vorlaufiger Sachwert = 286.997 EUR

Instandsetzung, Bauméngel, Bauschaden

Die tatsachlich erforderlichen Modernisierungskosten
konnen von der hier angesetzten Wertminderung abwei-
chen. Der Wert fur die Modernisierung wird Gberschlagig
mit ca. 250 EUR/m? Wohn-/Nutzflache des Wohnhauses

angesetzt. (100,00 m? x ca. 250,00 EUR/m?) - 25.000 EUR

Fassadensanierung, pauschal: - 20.000 EUR

Asbestplatten im Giebeldreieck entfernen, pauschal: - 10.000 EUR

Fernwarmeleitung anschliel3en, pauschal: - 5.000 EUR

Garagensanierung, pauschal - 5.000 EUR

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Belastete Flache - 14.379 EUR

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 207.618 EUR

Der Versteigerungsgegenstand ist lediglich ein 2 Mitei-

gentumsanteil am Grundstlck.

207.618 EUR % 50 % = 103.809 EUR
gerundet = 104.000 EUR

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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5.6 Plausibilitatskontrolle liber Verkaufspreise von Einfamilienhausern

Merkmale Immobilienrichtwert
Zeitpunkt 01.01.2025

Baujahr Kernsaniert 2000

Wohnflache 130

Baulandflache 265

Wohnlage einfach
Modernisierungstyp baujahrtypisch
Gebaudestandard mittel

Gebaudeart Einfamilienwohnhaus

Ergadnzende Gebdudeart = Reihenmittelhaus
Mietsituation unvermietet

Keller teilweise Vorhanden

Bewertungsobjekt

18.09.2025

1993

108

823

gut

baujahrtypisch

mittel
Einfamilienwohnhaus
Reihenendhaus
unvermietet

teilunterkellert

Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor von

Angepasster Immobilien-  2.270 EUR/m? x 1,01

richtwert

Vorlaufiger Vergleichswert 104 m? x 2.293 EUR/m? =

= 2.293

Umrechnungs-
koeffizient

1,00
0,90
1,08
1,15
1,00
1,00
1,00
1,00
1,03
1,00
1,00
1,01

EUR/m?

238.472 EUR/m?

Unter Berlcksichtigung dieser Umstéande ist das Verhaltnis zwischen den oben angegebenen

Durchschnittswerten und dem ermittelten Verkehrswert von 286.997 EUR als plausibel anzu-

sehen.
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6. Verkehrswert

Definition des Verkehrs-

werts

Herangezogenes Verfahren

Ergebnis

belasteter Verkehrswert des

halben Miteigentumsanteil

Der Verkehrswert, wie er in § 194 BauGB defi-
niert ist, wird durch den Preis bestimmt, der un-
ter Berucksichtigung der wertrelevanten Merk-
male im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu
erzielen ware.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste
Preis ist aus dem Ergebnis des herangezoge-
nen Verfahrens unter Wirdigung seiner Aussa-
gefahigkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall
wurde das Sachwertverfahren angewendet.
Dieses Verfahren hat fir das Bewertungsobjekt
die hochste Relevanz. Dabei wurden marktubli-
che Eingangsgrofien angesetzt.

Unter Berucksichtigung aller wertrelevanten
Merk-male und Einflisse ermittele ich den Ver-
kehrswert gemaf § 194 BauGB des Grund-
sticks Bergstrale 12 in Huckelhoven-Ratheim
zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2025 zu:

104.000 EUR

(In Worten: einhundertviertausend Euro)

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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7. Schlusserklarung des Sachverstandigen

Das vorstehende Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen
und unparteiisch auf der Grundlage der bis zum Ende der Recherchen bekann-
ten, wertrelevanten Umstande erstellt. Dieses Gutachten ist nur mit der Origi-
nalunterschrift gultig. Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in
seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am
Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder
im Auftrag Dritter erstellt hat. Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Un-
terschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwtrdigkeit beigemessen werden kann. Der
Sachverstandige erklart, dass das Gutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt

wurde.

Aufgestellt:

Linnich-Rurdorf, den 25.11.2025

gez. Dipl.-Ing. (FH) Dirk Uffelmann

© Urheberschutz

Das vorliegende Gutachten und die darin enthaltenen Fotos sind urheberrechtlich geschiitzt. Das Gutachten ist nur fir
den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte
Besonderheiten zu berlcksichtigen sind. Eine Vervielfaltigung oder anderweitige Verwendung durch Dritte ist nur mit

schriftlicher Zustimmung des Unterzeichners gestattet.
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Rechtsqgrundlagenverzeichnis

BauGB:
BGB:
ImmoWertV 2021:

WoFIV:

DIN 283: DIN 283 Blatt 2:

Il. BV:

BauO NRW:

Sommer / Kroll

Haufe

GEG:
S. 1728)

EnEV:

Baugesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2016.
Blrgerliches Gesetzbuch vom 26. Juli 2016.

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli
2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berech-
nung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und
Nutzflachen. (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
tober 1983 zuriickgezogen die Vorschrift in der Pra-
xis weiter Anwendung findet)

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fas-
sung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Lan-
desbauordnung 2018 — BauO NRW 2018 vom 21.
Juli 2018, mit Stand vom 22.1.2022)

Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Verkehrswer-
termittlung nach ImmoWertV (2021) Auflage 6

Lehrbuch zur Immobilienbewertung

Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. |

Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI.
I S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung
vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) geandert
worden ist
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8. Anlagen
Anlage Flurkarte
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Anliegerbescheinigung

Stadt Hickelhoven
Der Birgermeister
Amt 60 Hickelhowven, den 05.09. 2025

Anliegerbescheinigung

Grundstiick: Bergstrafie 12, 41836 Hickelhoven-Ratheim
Gemarkung Hiickelhoven-Ratheim, Flur 57, Flurstiick 407

Bei der Bergstrale in Hickelhoven handell &5 sich um gine endgliltig hergestelite
ErschlieBungsanlage im Sinne des §127 Abs. 2 Nr. 1 BauGE, sodass fur das o.a.
Grundstiick ErschlieBungsbeitragspflichten nach den 88 127 ff. BauGB und
Kostenerstattungspflichten nach den §§ 135a-135¢c BauGB nicht mehr entstehen kbnnen.

Mach dem StraBen- und Wegekonzept der Stadt Hickelhoven fir die Jahre 2023-2027
sind fUr die BergstraBe keine beitragspflichtigen StraBenausbaumadnahmen nach § 8
KAG NRW vorgesehen.

Desweiteren werden gemal § 8 Absatz 15atz 3 KAG fur StraBenbaumalnahmen die von dem
zustandigen Grgan ab dem 1. Januar 2024 beschiossen werden kelne Beitrége erhoben,

Es stehen auch keine der vorstehend genannten Beitrdge mehr offen.

Bemerkungen:

Diese Bescheinigung ist - soweit nicht ein unanfechtbar gewordener Bescheld vorliegt -
umverbindlich und unter dem Vorbehalt ausgestelit, dass eine spiitere Entscheldung im
Veraniagungs- oder Rechtsmittelverfahren hiervon abweaichen kann.

Im Auftrag

P=
/ﬁ'g ':”é_rf
W
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Bauplanung

Steat Hilckelhoven

Amt fle Stadtplanung
Rethanspladz |

- 41838 Hdkplhowen
Stoct Hickaraven - Postfach 13 60 - 11828 Hickel hoven

Buskuntt
Frad Sandm Splegelhott
Herrm Sebaude
Dipl.-Ing. Dirk Uffelmann Neubau
Telefon
Zum Wehr 1 07433 52474
52441 Linnich-Rurdonf Emali
sardra. speagelihich@hueckemoven 0
Zwichen
Bl wgh
Batusm
Montag. 15, Septembar 2025

- 3 A — = = I e e e e e i

Gutachten lber den Verkehrswert fiir das Grundstick Gemarkung Hilckelhoven-Ratheim,
Flur 57, Flurstiick 407, BergstraBe 12, 41836 Hickelhoven
Ihre Anfrage zur Bauleitplanung vom 05.09.2025

Sehr geehrter Herr Dipl-Ing. Uffelmann,

auf Inre Anfrage zum vorgenannten Grundstick kann ich lhnen Folgendes mitteilen:

Das Grundstiick Gemarkung Hickelhowven-Ratheim, Flur 57, Flurstiick 407 fegt nicht im
Geltungsbereich eines rechisverbindlichen Bebauvungsplanes.

Das Grundstiick liegt innerhalb der Im Zusammenhang bebauten Orslage, so dass die
Bebaubarkeit bzw. die Nutzung des Grundstickes nach § 34 des Baugesetzbuches zu
beurteilen |st.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilckelhoven stellt flir das oben genannte Grundstick
JWohnbauflache” dar.

Derzeit (st weder die Aufstellung eines Bebauungsplanes noch die Anderung des
Flachennutzungsplanes beabsichtigt.

Bei dem Gebaude handelt es sich nicht um ein Denkmal nach dem Denkmalschutzgesetz des
Landes Mordrhain-Westfalen.

Das Flurstiick befindet sich nicht in einen Sanierungs- oder Erhaltungsgebiet, ebenfalls nicht in
einem Entwicklungs — oder Umlegungsgehbiet.

Dieses Flurstdck liegt nicht im Matur- oder Landschaftsschutzgeblet.

Bitte wenden

Glauhiger ID DEIZTTZOOO00H3ATTL :

Kroissparicasse Holnsbeng [EAN DE1E 3108 1220 D003 G077 77 - BIC WELADEDIERE
Velksbank Manchengladbach BAY DESS 3106 0517 62001530 12 - IC GENODEDWRD
Velksbank Helnsberg o6 500 DEAD 3706 9417 5503 3100 17 - BIC CENODEDIHRD
Deutsche Bank Hiickefheven IBAH DETE 3507 0020 D484 £006 00 - BIC DEUTOELEIS0
Pogibank Kiln [BAN DERG 3701 D050 0027 4555 05 - BIC PARKDEFF

g Fueckelficven detaniekt
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Anlage Baulast

Sad HOckalhoeen
Drer Beirggese v e
Bavorn
Rathausgnlatz 1
1836 Flickehaven

RN ihooen - Padtfam 13 8 - 412 HichsTowen Aunk
SRR ik i ailfa J 1A il L ™

Frau Mamangs
Grbiiudy ! Raum
Maube ! 3.03

EASHTEE ¢ Talefun
Digl -Ing. Dirk Uffalmann 02433 B2-184
Zum Wehr 1 S .
E2441 Linnich :I::::Mmunqunhunckn.m\'un de
732.35-08
Datum
Dienstag 9, Sepiomber 2025
VCRHAREN Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

GREUNDETOCE: Hikckethoven, Ratheim, BergstraBe 12
Gemarkung Hickelhoven-Rathaim, Flur 57, Flurstdck 407

Bescheinigung

Hiermit wird lhnen beschelnigt, dass auf dem v, g. Grundsilick mit der angeflhrien Katasterbe-
zeichnung sine Baulast eingetragen ist

Das entsprechende Baulastenblall ist belgefugt.

Die fur diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrichtende Gebihr entneh-
e Sie bitte dem Geblhrenbascheid.

Mit freundlichen Griflen
Im Auftrag

égﬁ;.

Glgubiger |D DEIRRIIOQOOUORARTA St mer 200 { 7T { o0

Hradsaparkasss Heinaberg (ELANH DETE FOS 230 0003 4077 7 I WELAT
Volksbank Monchengladban - }-3 =
Volkabank Helnabarg o8 5000
Deutsahe Bank Misikelhoven 00 0 {1 il E
Peosthank KBin B0 DERD 370 0060 D077 dWiS 05 | B PRYCIERF
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Wertgutachten

Bergstralle 12 in 41836 Hickelhoven-Ratheim

(3 K 05/ 25)

Baulastenverzelchnis von Hickelhaven

Baulastenblatt-Nr. 4239

Grundstick Bergstrale 12 Seite 1
Gamarkung Hickelhaven-Rathaim Flur 57 Flurstiick 407
Lid <Ne Inhat der Bavtast Bemecuurgan

1 : = o

1 Ubernahme einer Abstand- und Freifiiche in einer Brelte

von 4,50 m und einer Tiefs von 18,72 fiir das Werkstattge- |

biude auf dem Grundstiick Gemarkung Hickelhoven-
Ratheim, Flur 57, Flurstiick 736. Die Fliche ist von baull-
chen Anlagen freizuhalten und auf die fiir das Baulast-
grundstilck geltenden Abstinde bzw. Abstandflichen
nicht anrechnen zu lassen.

Lfd. Nr. 1 unter Barlicksichtigung der urspriinglichen Verpflich-
tungserkidrung vom 03.08.1965 fortgeschrieban Gbertragen
von Baulastenblatt Nr. 28 #d, Nr. 1 I, Eintragungsverfigung
Vo Dﬁ.ﬂé}ﬂj 8

7

#

fa})ﬂil -

Ubernahma einer Abstandfliche entlang der gemelnsa-
men seitlichen Grenze zum Baugrundstiick Flur 57, Flur-
stiick 410, in einer Tiefe von 14,0 m, beginnend In einem
Abstand von 15,0 m von der vorderen Grundstiicksgranze,
und In giner Breite von 3,0 m,

Lfd. Nr. 2 Obertragen von Baulastenblatt Nr. 28 Iid. Nr, 2 It. Ein-
lmgungsuerjug ung voem 06.06.2018

Kapall
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Micht amtlicher Auszug der Stadt/Gemeinde Hickelhoven
-Liegenschattskanie/Fiurkare- Gemarkung Huckethaven-Ratheim
Standard Flur 87
PMallstah 1 1080 Flursblck TH wa
Dmtumi; 13.08.3018

W gZEL99E N

Der A ist maschinell erzeugt, er s ohne Unierschifl go

D Alwig i g gL (VTR A e F e e e an Daiha

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
Seite 53 von 60



Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

Anlage Bauplane

Skizze Obergeschoss

Abylulisem

Sehlafzimpial

Treppe EG A& DG

Nachbar
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Skizze Erdgeschoss

Skizze Keller

I
-

Trapps KG £ O
- Flur
Teilunterkellerung Eingang |

unter dem Bad

Nachbar
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Wertgutachten

Bergstralle 12 in 41836 Hickelhoven-Ratheim

(3 K 05/ 25)

Anlage Altlasten

Ereisverwaltung - 53523 Helnsberg

Sachverstandigenbiiro
fur Immobilienbewertung
Dirk Uffalmann

Zum Wehr 1

52441 Linnleh-Rurdorf

kreis heinsberg

bodenstandig. weitsichtig.

Der Landrat

A il Uit aid Vit rsalarung
Ceschiftsnsichan: 70400205 2075000054
Linterw Nodense marbendnde- AL lasten

Tel: 024 52 13 - 4144751 448

Fao (3452 £3 - &1 08 44
E-Mipik gileminn ke - boimiberg de.

5 September 025

Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflachenkataster des Kreises Heinsberg

Gemarkung:  Hickelhoven-Ratheim

Flur: 57

Flurstiick: 407

Lage: Bergstralie 12, 41836 Hiickelhoven
Elgentlimer:

Ihre Anfrage vom 5, September 2025 per E-Mail

Sehr geehrter Herr Uffelmann,

filr das o. g Grurdstiick llegen mir zurzeit keine Erkenntnisse Ober Altlast-Verdachisfldchen vor. Die
erteiltan Auskintte beinhalten nur den momentanen Kenntnisstand,

Der Kreis Helnsberg tbernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit der Auskinfle aus dem Altlast-
Werdachtsflichenkataster bow. dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbe lastungsverdacht.

Mit freundlichen GriiBen
oA
geZ

Beemelmanns

Diese Auskunft wurde digital erstellf und ist afme Unterschirift rechisgiitis.

Wi I.sunl"hr it gk it Fe ki Datiora bt D Wormaiion i jarc B ArL 50 usd 1a D05 OO e o Werer hlﬁulLIInﬁfWuu’hlﬂw.ﬂll i I:l|.1lr|un' uur
personnrheropepen Daten lnes Kndes onddoder Brar Argebdripe: Kirnm S o’ der e et e arier

wtant. Soter i SiE aivir Assdiiok i kbt fu Brer Vierigerg oted sing persda o Boarmatid -.In-u:l i, wal i 5k 4 rH.-ur..mlq St I
BeieMopd gerarimain Sachbesr bea i

Hrahaus HeEnsterg Korimees e i gan

Wakerhieper Wrale 45 Kreismnarkis e Msirebery

52525 Heledberp IRAM: DF #8395 1 ?23"&'@! L0223
Tel: 2452 13-0 e WELADECH ERK

Feet QM52 13-1400 Porittuanke B3

E-Mrt: jlossbe gl s bl e IRAN- DEST 37010050 D035 440503
liflmirint: pcskieie-hebiolnr e de R PANEDETT
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Wertgutachten Bergstralle 12 in 41836 Hlckelhoven-Ratheim (3 K05/25)

Anlage Berg-/ Tagebauunternehmen

M EBV

BB ik, Wyhbir St B3, 41838 Hishiltevin

Sachvertstindigenbiliro fr
Immobilienbaratung
Dipl.-Ing. Dirk Uffelmann
Zum Viehr 1

52441 Linnich-Rurdorf

Pam=ctddenatislung
Myhier Sir. B3, 41530 Hickafoven
Fr 2eichen Unger Zeichen Telefon-Durchwaki E-Mdnd
AchmiHu (0 24 53 444005042 i schmalensiethSety oe 1300 2025
Anmwesen: Bergstr. 12 in 41836 Hiickelhoven-Ratheim
Eigentiimer:

Ihre Mitteilung v. 05.09.2025

Sehr geehrier Herr Uiffelmann,
sehr geehrie Damen und Herren,

bezugnehmend auf lhr Schreiben wom 05.09.2024 teilen wir lhnen mit, dass das genannte
Grundstiick bis Anfang der 1980er Jahre den Einwirkungen aus der Steinkohlenabbautétigkeit des
ehemaligen Bergwerks Sophia-Jacoba unterlag.

Alle durch die ehemaligen Abbausinwirkungen verursachten Schiden wurden nach Beendigung
der Einwirkungen im Jahre 1985 einvernehmlich mit den Eigentimem reguliert.

Eine konkrete Bergschadensgefahr hinsichtlich des von der ehemaligen Grube Sophia-Jacoba zu
vertretenden Steinkohlenabbaus liegt nicht vor und kann - nach derzeitigem Kenntnisstand - auch
zukOnftig ausgeschiossen werden.

Fir die Bearbeitung threr Anfrage sind uns Aufwendungen entstanden, die wir lhnen bekanntlich
mit einem Betrag in Hohe von 100,00 € incl. 19 % MwSt. berechnen, Angaben zur Uberweisung
entnehrr_len Sie bitte der beiliegenden Rechnung.

Fiir weitere Fragen stehen wir lhnen geme unter der 0.9. Rufnummer zur Verfligung.

Mt freundichem Gllckauf
EBV GmbH
Anlage
rr 1_/1 ﬁ(ﬁr e——3 F) J
ESV GmbH - ngmm Coschiflsiiee . Site der Gessischod: Cormmentank Aachen
e scampinan e Asgisismenzne ST . CORADEFTIC0L
bl - Frmcks inl - Glacitench HIED 12078 FEAN: DEE1 30040013011 007 Panh
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FIWE Paver 80 | Turvn Qo Brstdastadadf | SO0 26 Barghsie
Sachverstandigenbira e
Immuobillenbowertung
Qipl.-Ing. Dirk Liffelmann

Zum Wehr 1

52447 Linnich

Bergheim, 12.09.2025

RWE

Giacmanitoring - Bergschadon

Eiris Haichen
Fire Machiricl  OS00.2025
Unssre feschen ST 40002025 F PORBGE/ fe

Mame Faldkirchner, Chnstaph
Teiadon ORI -Z2108
E-flall chrstoph feld Fohner®ogg com

—  Em-/Zwei-Familienhaus in Hockelhoven - Ratheim, Bergstr, 12
Gamarkung Huckelhoven-Ratheim; Flur 57; Flurstick 407

Unsar Az.: ST 400/2025

Sehr gechrier Horr Uffelmann,

wie Sie uns in lhrem Schreiben mitteilen, sind Sie beaufiragt, fir das vorge-
nannte Anwesen ein Verkehrswertgutachten zu erstellen und bitten um unse-
re Stelfungnahme aus Bergschadensgasichispunkten.

Die. Uberprufung Ihrer Anfrage ergab, dass nach unseren derzeitigen Er-
kenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den Braunkeohlenbergbau

fur das o.a. Ohjekt erkennbar |st.

RWHE Paremr
Somit liegen keine Umstande vor, die bei der Erstellung des Wertgutachtens ;:"""""'"""""
aus Bergschadensgesichtspunkten gesondernt zu bericksichtigen sind, Adianarae Serale 35
S0 20 B s
Wir empfehien lhnen, die Abfrage ebanfalls dem ehemaligen drtlichan Stain- T +A9 #2711 7571-0

F #4821 187-1474

kohlenbergbaubetreiber zur Stellungnahme vorzulegen. | “mwwrweiom

it freundlichen GroBen

RWE Fower Aktiengesellschaf

-

i.ﬂ_. Feldrirchner

Zortilizort nach 150 9007 for dic Analyse und Reguiiorung wan

—— P
] Fi e =
ol e —

Wl retiar ey
Aifuchlaralas
Cir Pl il Mol s

Warsrand

Or. Frank Wesgand
(MorsRzendar)
Stpflen Hanax

O Lirs Kl
Hamal Razm s

Shxdor Sealschal
Ezzan

Eingaten g Do
Ammsgercn Eszen
MRBEITAZD

i varimung

Cormmareinnk K

NC COBADEFF 30

AN DETE 3 o0 c0a4
ORO0 TARGD00

Ginutngar-inbie

DE3 7000 anan

Bargschacan Im Bhenschen Braunkshienreser USt-ddlr OE 8112 33345

A TG

SE-Nr AR aTI7A032
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Anlage Fotos

Wohnhaus StrafRenansicht Vom Garten aus

Carprot

Treppe in den oberen Garten Innenhof
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Nachbargebaude an der hinteren Nachbargebaude an seitlichen

Grundstiicksgrenze Grundstiicksgrenze
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