Dipl.-Ing. Dirk Uffelmann
Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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) des 155/ 1.000
Miteigentumsanteils am Grundstilick in 41836 Huckelhoven, Feuerbachstrale 6 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten
Wohnung im Dachgeschoss nebst Balkon mit Kellerraum Nr. 5 und dam Sondernut-

zungsrecht an den KFZ-Stellplatz Nr.9 des Lageplans zugeordnet.

Aktenzeichen: 3K7/25

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

Wertermittlungsstichtag: 16. Januar 2026

Der Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss nebst Balkon des Aufteilungspla-
nes, mit Kellerraum Nr. 5 und dem Sondernutzungsrecht an den KFZ-Stellplatz Nr.9
des Lageplans zugeordnet des Grundstlicks wurde ermittelt mit:
145.000 EUR

(In Worten: einhundertfinfundvierzigtausend Euro)

Internet-Version
Das vollstandige Gutachten kann nach telefonischer Rucksprache
(02431/96 02-0) bei der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Erkelenz,
Konrad-Adenauer-Platz 3, 41812 Erkelenz,

eingesehen


mailto:dirk.uffelmann@svb-uffelmann

Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Hinweis

Zweck des Wertgutachtens ist die Schatzung des Verkehrs- bzw. Marktwertes zum
Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 003 K 007 / 25

Dieses Wertgutachten ist k e in Substanzgutachten.

Die Feststellung eventuell vorhandener Mangel am Grundsttck und an der Bebau-
ung ist nicht primar Gegenstand dieses Wertgutachtens. Es sind keine substanzzer-
stérenden Untersuchungen vorgenommen worden.

Angaben zu baulichen Anlagen sowie zu Grund und Boden beruhen ausschlieflich
auf optischen Wahrnehmungen und erhaltenen Auskinften. Qualitats- und Funktion-
sprufungen von Baustoffen, Bauteilen und technischen Einrichtungen sind nicht
durchgefihrt worden.

Untersuchungen auf tierische oder pflanzliche Schadlinge und auf problematische
Baustoffe (Bsp.: Asbest, oder Formaldehyd) haben nicht stattgefunden.

Festgestellte Instandsetzung, Bauschaden und Bauméangel finden bei der Bewertung
des Objektes pauschal Bertcksichtigung. Kostenkalkulationen fur die Behebung im
Einzelnen gehen Uber die Aufgabenstellung dieses Wertgutachtens hinaus; sie un-
terbleiben.

Die Bewertung der nicht besichtigten Bereiche erfolgt nach allgemein gewonnenem
und nach auflerem Eindruck, sowie nach erhaltenen Auskulnften.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Grundlagen

Wertermittlungsstichtag 16. Januar 2026
Ortsbesichtigung 16. Januar 2026
Baujahr 1994
Wohnflache 72,20 m?
Miteigentumsanteil 155/1.000
Grundstucksgrofde 832 m?

Wertermittlung

Bodenwert 170.560 EUR
Bodenwertanteil 26.437 EUR
Verkehrswert der Eigentumswohnung 145.000 EUR

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Zweck des Wertgutachtens ist die Schatzung des Verkehrs- bzw. Marktwerts im Rah-
men des Zwangsversteigerungsverfahrens mit dem Aktenzeichen 003 K 007 / 25.

Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 155/ 1.000 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss Nr. 5 nebst
Balkon des Aufteilungsplanes, mit dem Kellerraum 5 im Kellergeschoss das Son-
dernutzungsrecht an den KFZ-Stellplatz Nr.9 des Lageplans zugeordnet am Grund-

stuck.

Wohnungsgrundbuch
Grundbuchinhalt, Lasten und Rechte
Das Grundbuch ist wie folgt gegliedert:
e A Deckblatt (Bezeichnung),
e B Bestandsverzeichnis (Grundstliicksmerkmale),
e C |. Abteilung (Eigentumsverhaltnisse),
e D Il. Abteilung (Lasten und Rechte),
e E Ill. Abteilung (Grundpfandrechte).
Grundbuchrechtliche Angaben
Laut Ausdruck des Grundbuchauszug vom 24.10.2025 wird das Bewertungsobjekt wie

folgt im Grundbuch gefuhrt:

Deckblatt

Amtsgericht Erkelenz
Grundbuch von Baal
Blatt 2228

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten

Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1

Gemarkung
Flur

Flurstick
Wirtschaftsart
Lage

GroRe

Abteilung |
Eigentimer:

155/ 1.000 - einhundertfUnfundfinfzig — Eintausendstel - Mit-
eigentumsanteil an dem Grundstick

Baal

9

671

Gebaude- und Freiflache

Feuerbachstralle 6,

832 m?

verbunden mit Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 5 gekennzeichneten Wohnung im Dachgeschoss nebst
Balkon und dem Kellerraum 5 im Kellergeschoss.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch-
blatt angelegt (Blatter 2224 bis 2229)

Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die Einraumung
der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Son-
dereigentumsrechte beschrankt.

Bezug: Bewilligung vom 23.12.2020 (UR-Nr. ...).

Von Blatt 2207 hierher Ubertragen am 12.01.2021.

Hier ist das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz Nr. 9
des Lageplans zugeordnet.

Eingetragen am 31.03.2021.

Die Eigentumsverhaltnisse sind dem Gericht bekannt.
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Abteilung Il
Lasten und Beschrankungen
Lfd. Nr.1 zur Lfd. Nr.1

Grunddienstbarkeit (Heizungsanlagennutzungsrecht und Lei-
tungsrecht) fur den jeweiligen Wohnungseigentumer der Ge-
markung Baal

Flur 9 Flurstuck 731
Flur 9 Flurstuck 731
Flur 9 Flurstuck 731
Flur 9 Flurstuck 731
Flur 9 Flurstuck 731

(Blatt 2230 BV Nr. 1

(Blatt 2231 BV Nr. 1

(Blatt 2232 BV Nr. 1

(Blatt 2233 BV Nr. 1

(Blatt 2234 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 731 (Blatt 2235 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 731 (Blatt 2236 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstuck 731 (Blatt 2237 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 731 (Blatt 2238 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstiuck 731 (Blatt 2239 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 731 (Blatt 2240 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 731 (Blatt 2241 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstuck 730 (Blatt 2242 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 730 (Blatt 2243 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 730 (Blatt 2244 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 730 (Blatt 2245 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 730 (Blatt 2246 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstuck 730 (Blatt 2247 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 730 (Blatt 2248 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 730 (Blatt 2249 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstuck 730 (Blatt 2250 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 730 (Blatt 2251 BV Nr. 1
Flur 9 Flurstick 730 (Blatt 2252 BV Nr. 1

( 1

Flur 9 Flurstiuck 730 (Blatt 2253 BV Nr.
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

als Gesamtberechtigte gemal § 428 BGB.
Bezug: Bewilligung vom 15.01.2021 (UR-N. ...). Eingetragen
am 01.02.2021.

Lfd. Nr.2 zur Lfd. Nr.1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Er-
kelenz, 3 K 7/25). Eingetragen am 24.10.2025.

Lfd. Nr.3 zur Lfd. Nr.1
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Erkelenz,
3 L 1/25). Eingetragen am 24.10.2025.

Grundsatzlicher Hinweis

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten
fur das Zwangsversteigerungsverfahren unterbleibt auf Weisung des Gerichts die Wer-
tung und Bewertung von Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs, da deren Be-
stehenbleiben nicht sicher ist. Uber den Wert bestehenbleibender Rechte erfolgt Aus-

kunft im Versteigerungstermin.

Abteilung lll
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind zur Ermittlung von Verkehrswerten
nicht von Bedeutung. Auch wenn solche vorhanden sein sollten, wird hier auf die Wie-
dergabe verzichtet.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag ist der 16. Januar 2026. Dieser Tag ist auch der Qualitats-
stichtag, d.h. alle in diesem Gutachten aufgefluihrten wertrelevanten Merkmale des

Bewertungsobjekts beziehen sich auf diesen Stichtag.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 16. Januar 2026 um 12:30 Uhr statt. Der Schlussel fur
das Objekt wurde vom Zwangsverwalter zur Verfligung gestellt.

Anwesend waren:

1. Der Unterzeichnete als Sachverstandiger.

Bei der Ortsbesichtigung konnten das Grundstlick und alle Raumlichkeiten des

Wohnhauses besichtigt werden.

Ende der Recherche

Die Recherchen zur Gutachtenerstellung endeten am 30. Januar 2026, die Aufnah-
men der drtlichen Gegebenheiten mit dem Ortstermin vom 16. Januar 2026 Auf-
grund der Bewertung zum Stichtag werden Recherchedaten in der letzten zum
Stichtag veroffentlichten Fassung verwendet.

Die bei verschiedenen Stellen eingeholten Auskiinfte unterschiedlichen Datums gel-
ten jeweils zum Datum der Ausfertigung, wobei unterstellt wird, dass diese am Be-

wertungsstichtag gleichlautend waren.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Dokumente und Informationen

o Wohnungsgrundbuchauszug vom 24.10.2025

o Auskunft aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht vom 12.01.2026
o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 06.01.2026

o Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage vom 30.12.2025

o Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 05.01.2026

o Auskunft Gber die Bergschadensgefahrdung (RWE) vom 08.01.2026

o Auskunft Giber das Uberschwemmungsrisiko vom 06.01.2026

o Bauunterlagen vom Bauordnungsamt (Archivakte) vom 06.01.2026

o Auskunfte und Grundsticksmarktberichte des Kreises Heinsberg 2025
o Bodenrichtwert-/Immobilienrichtwertkarte

o Auskunfte und Informationen bei der Ortsbesichtigung

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch
des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:
Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verkehrswert nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen

ware.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

2 Wertrelevante Merkmale

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 aul3ersten Westen der Bundesrepublik an der Grenze
zu den Niederlanden. Die verkehrliche Anbindung besteht in Ost-West-Richtung Gber
die Autobahn A 46 in Richtung Dusseldorf und Ménchengladbach bzw. westlich wei-
ter Uber die Bundesstralte B 56 zur niederlandischen Autobahnverbindung Maas-
tricht-Roermond. Durch das Kreisgebiet verlauft weiterhin die Bahnlinie Aachen-
Monchengladbach/Dusseldorf mit weiteren 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 vor-
wiegend kleinen und mittelstandischen Betrieben verschiedenster Branchen abgelost
wurde. Die relative Nahe zu den Wirtschaftsraumen Aachen, den Niederlanden und
dem Ruhrgebiet bei vergleichsweise gunstigen Baulandpreisen hat zu einem anhal-
tenden Zuwachs der Bevdlkerung und der Firmenansiedlungen gefluhrt.
Im &stlichen Kreisgebiet befindet sich der Bereich des Braunkohle-Tagebaus ,Garz-
weiler 11, dessen Erweiterung sich voraussichtlich bis Uber ein Drittel des Erkelenz
Stadtgebietes erstrecken wird und aufgrund der erforderlichen Umsiedlungsmal3-
nahmen als weiterer regionaler Wirtschaftsfaktor anzusehen ist.
Die ausgedehnten Naturlandschaften der Region bieten viele Méglichkeiten zur Nah-
erholung und haben sich zunehmend auch zu touristischen Zielen fir Radfahrer,

Wanderer und Wassersportler entwickelt.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Mikrolage
Stadt Huckelhoven
ca. 42.734 Einwohner (31. Dez. 2022)
Anbindung an Bundesautobahn und Bahnstrecke.
In dem umliegenden Wohngebiet befinden sich uberwiegend Ein-/ Mehrfamilienhau-
ser.
Hochschulen und Universitaten liegen im Umkreis von ca. 50 km in Aachen, Mon-
chengladbach oder Disseldorf.
Arzte verschiedener Fachrichtungen sowie ein Krankenhaus befinden sich im Um-

kreis von ca. 10 km.

Zentrum Huckelhoven 5,50 km
Apotheke 440 m
Supermarkt 530 m
Backerei 660 m
Kindergarten 2,00 km
Schule 2,70 km
Arzte 530 m

Quelle vom 29.12.2025 https://onlinestreet.de/strassen/Feuerbachstra%C3%9Fe.H%C3%BCckelhoven.770433.html

Ortsteil

Der Ortsteil liegt sud-ostlich von Huckelhoven.

Nahere Umgebung

Vorwiegend freistehende, ein- bis zweigeschossige Wohnhausbebauung.

Das engere Stadtzentrum ist fuRBlaufig in ca. 2 km erreichbar.

Verkehrsanbindung

Entfernungen (ca.) Individualverkehr

Anschluss A 46 (Heinsberg - Dusseldorf) 6,00 km
Entfernungen offentlicher Personennahverkehr

Bushaltestelle Baal Sud 500 m
Bahnhof Huckelhoven Baal 1,00 km

(Richtung Aachen, Dusseldorf)

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Entfernungen (ca.) Autobahn

Aachen 45,00 km
Dusseldorf 50,00 km
Kdln 65,00 km
Entfernungen (ca.) Flughafen

Verkehrslandeplatz Ménchengladbach 45,00 km
Flughafen Dusseldorf 60,00 km
Flughafen Koln 75,00 km
Maastricht Aachen Airport (NL) 60,00 km
Wohnlage

o fuBlaufige Entfernung zum inneren Stadtkern, gute Nahversorgung
e gute Erreichbarkeit der sonstigen infrastrukturellen Einrichtungen
e gunstige Verkehrsanbindung im OPNV und Individualverkehr

e Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhausern

e begrinte Vorgarten,

¢ ruhige Wohnstralle

Immissionen

Gemal Larmkartierung NRW wurden weder aus dem Verkehr der nahegelegenen
Bundesautobahn noch aus dem Schienenverkehr Tages-Larmpegel oberhalb 50 dB
(A) gemessen. Auch bei der durchgeflhrten Ortsbesichtigung konnten keine auf das

Grundstick einwirkenden stérenden Larmimmissionen wahrgenommen werden.

Umweltzone

Das zu bewertende Grundstuck liegt nicht innerhalb einer Umweltzone.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten

Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Beschaffenheit und ortliche Gegebenheiten

Zuschnitt
StralRenfront
Grundstlckstiefe
Anschlusse
Nutzung

StralRe

rechteckiger, regelmafiger Grundstlckszuschnitt

ca. 23,25 m

ca. 35,50 m

Gas, Strom, Telefon, Wasser und Kanal

Wohnen

ErschlieBungsstralie Feuerbachstralle, Gemeindestralle
(WohnstralRe) mit Schwarzdecke, beidseitige Burgersteige,
Parkmoglichkeiten im Strallenraum, StralRenentwasserung,

StralRenbeleuchtung

Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage
Nutzung
Zwangsverwaltung
Angaben der Haus-

verwaltung

Die Wohnung ist nicht bewohnt

Wohnen

ist vorhanden

WEG-Verwaltung.

Nach den mir bereits vorliegenden Wirtschaftsplan fur das
Kalenderjahr 2025, der bis zur Erstellung des Planes fur das
Kalenderjahr 2025 gilt, betragt das monatliche Hausgeld
inkl. Instandhaltungsricklage von 25,87 €.

Die Wohngebaudeversicherung besteht bei der LVM.

Der kalenderjahrlich fallige Pramienbetrag belauft sich jahr-
lich fir das Gesamtobjekt auf 2.689,65 €.

Die Grundbesitzerhaftpflichtversicherung besteht ebenfalls
bei der LVM.

Der Jahresbeitrag, ebenfalls kalenderjahrlich fallig; belauft
sich jahrlich fir das Gesamtobjekt auf einen Betrag von wei-
teren 66,16 €.

Die aktuellen Pramienzahlungen sind nach Auskunft der

Hausverwaltung bezahlt.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten

Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Baulasten

Baugenehmigungen

Baurecht

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Huckelhoven ist fur das
zu bewertendes Grundstuck mit einer belastenden Baulast
im Baulastenverzeichnis von Baal, Baulastenblatt Nr.:243
eingetragen.

,Ubernahme der Verpflichtung, das im Mehrfamilienhaus Baal, Feuer-
bachstralle 6 zu installierende Blockheizwerk als Zentralheizung fiir die

auf den Grundstiicken Gemarkung Baal, Flur 9, Flurstiicke 730 und

731-zu errichtende Mehrfamilienhduser zur Verfiigung zu stellen.”

Vom Bauaktenarchiv wurden mir folgende Genehmigungs-
unterlagen zur Verfigung gestellt:
Fertigstellung im Jahr 1995 (gemal Bauakte).

Grundrisse, Schnitte und Ansichten

Das Grundstick Gemarkung Baal, Flur 9, Flurstlck 671 liegt
im Geltungsbereich des seit dem 18.04.1985 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan 2-096-0, Baal, Fringstral3e. Ein Aus-
zug des Bebauungsplanes mit Legende und Textlichen

Festsetzungen liegt als Kopie bei.

Das Grundstuck liegt innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortslage, so dass die Bebaubarkeit bzw. die Nutzung
des Grundstlickes nach § 34 des Baugesetzbuches zu beur-

teilen ist.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Huckelhoven stellt fur

das oben genannte Grundstlck ,,Wohnbauflache" dar.

Derzeit ist weder die Anderung des Bebauungsplanes noch

die Anderung des Flachennutzungsplanes beabsichtigt.
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Bei dem Gebaude handelt es sich nicht um ein Denkmal
nach dem Denkmalschutzgesetz des Landes Nordrhein-

Westfalen.

Das Flurstick befindet sich nicht in einem Sanierung - oder
Erhaltungsgebiet, ebenfalls nicht in einem Entwicklung -

oder Umlegungsgebiet.

Bauordnungs- Die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen

rechtlicher Zustand  sind in einem rechtlich einwandfreien Zustand. Dem Unter-
zeichneten sind keine ordnungswidrigen Umstande bekannt.
Eine entsprechende Anfrage beim Bauordnungsamt der
Stadtverwaltung Hickelhoven hat ebenfalls zu keinem Hin-

weis auf Verstolle gegen das Baurecht gefuhrt.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Wertgutachten Feuerbachstralie 6 in 41836 Hickelhoven (3K 7/25)

Sonstige Wertkriterien / objektspezifische Eigenschaften

Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Baugrund) wurde im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezugliche Untersuchun-
gen konnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhrt werden.
Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vor-
gelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren flir Besonderhei-
ten des Bodens geachtet. Auffalligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend
wird eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-

derheiten unterstellt.

Bergbau / Tagebau

Nach in Kopie beigefugter Mitteilung des Rechtsnachfolgers des Bergbauunterneh-
mens ist nicht mit bergbaubedingten Einwirkungen auf das Grundstlck und seine
Bebauung zu rechnen. Auf die Anfrage nach eventuellen Beeintrachtigungen des
Grundsticks durch Simpfungsmalinahmen flr die Braunkohle-Tagebaue hat die
Firma RWE-Power AG mit dem in Kopie beigeflugten Schreiben verneinend Stellung

genommen. Kopie ist beigefugt.

Uberschwemmung
Hochwassergefahr besteht fur das Grundstuck nicht. Auch sonstige, den Wert des
Grundstlcks beeintrachtigende durch den Grundwasserstand und der Tragfahigkeit

des Baugrundes sind dem Unterzeichnetem nicht bekannt.

Altlasten
Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBSchG) sind nach Auskunft

des Kreises Heinsberg auf den Grundstlcken nicht bekannt.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Topografie

Die natirliche Gelandeobeflache des Grundstlicks ist eben.

ErschlieBung

Bei der Feuerbachstral3e in Huckelhoven handelt es sich um eine endgultig herge-
stellte ErschlieBungsanlage im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, sodass flur das
o.a. Grundstlck Erschlielungsbeitragspflichten nach den§§ 127 ff. BauGB, Kosten-

erstattungspflichten nach den§§ 135a-135c BauGB nicht mehr entstehen kénnen.

Nach dem Stral3en- und Wegekonzept der Stadt Hlckelhoven fur die Jahre 2023-
2027 sind fur die Feuerbachstralle keine beitragspflichtigen Stralenausbaumal3-
nahmen nach § 8 KAG NRW vorgesehen.

Desweiteren werden gemal § 8 Absatz 1 Satz 3 KAG fur StraRenbaumalinahmen
die von dem zustandigen Organ ab dem 1. Januar 2024 beschlossen werden keine
Beitrage erhoben.

Es stehen auch keine der vorstehend genannten Beitrage mehr offen.

Energieausweis

Nicht vorhanden.

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Hinweis
Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten und nicht um ein Bau-

substanzgutachten!

Es wurden lediglich augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht
entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche
Ausflhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen
uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfral}, Baugrund-
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe
etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines

entsprechenden Spezialunternehmens 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
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung Gemeinschaftseigentum

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem flr die Wertermittlung ausreichenden
Umfang. Es handelt sich dabei ausdriicklich nicht um eine detaillierte Baubeschrei-
bung. Die Angaben beziehen sich nur auf dominierende Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefluhrt sein. Beschreibungen der nicht
sichtbaren Bauteile beruhen auf den vorhandenen Unterlagen oder auf entspre-
chenden Annahmen. Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den ublichen

Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde.

Baujahr 1994 Mehrfamilienwohnhaus 6 WE (Gemal’ Bauakte)
Modernisierung Keine bestimmte Zeitangabe, kontinuierlich
Bauweise Massivbauweise

e Massivhaus

Freistehendes Mehrfamilienwohnhaus

e 2-geschossige mit ausgebautem Dachgeschoss

e Balkon, Terrasse

e voll unterkellert

e Satteldach mit Dachgauben beidseitig und Balkon
e Baujahrs typische Dammung

e PKW-Stellplatze

Gutachtenausfertigungen: Internetversion
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Rohbau und Allgemeinbereich

Grindung und
Sohle

Wande
Decken
Treppen

Dach

Fassaden

Aulentlren

Keller

Heizung
Sonstiges
Instandsetzung,
Baumangel,
Bauschaden,

Wertung

Beton / Stahlbeton.

Beton und Stahlbeton.

Stahlbeton.

Stahlbetontreppe mit Werksteinbelag und Stahlrohrgelander.
Satteldach mit Gauben als Holzkonstruktion mit Pfanneneinde-
ckung.

Klinker

Haustlr aus Aluminium mit Ornamentverglasung. Briefkasten-
anlage im festenden Tlrelement der Haupteingangstdr,
Klingelanlage.

Boden mit Zementestrich; Mauerwerk mit Putz und Anstrich;
Decken mit Anstrich.

Gas-Zentralheizung.

keine.

Das Sechsfamilienwohnhaus befindet sich in einem zufrieden-

stellendem Unterhaltungszustand.
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Ausstattung der Wohnung (Sondereigentum)

Fenster

Aulentiiren

Wohnungstur
Innenturen
Bodenbelage
Wandflachen
Deckenflachen
Beheizung
Warmwasser-
bereitung
Sanitar-

installation

Elektro-
installation
Sonstiges
Instandsetzung,
Baumangel,
Bauschaden,

Wertung

Rauchmelder

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen (manuell).
Balkontlren aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Rollladen
(manuell).

Stahlzarge mit Holztdr.

Stahlzarge mit Holzwabentdr.

Vinylboden, Laminat.

Tapete mit Anstrich.

Tapete mit Anstrich.

Anschluss an die Zentralheizung. Radiatoren

Zentral Uber die Heizung.

Kiche mit Anschluss an Wasser und Abwasser.

Die Kucheneinrichtung ist, sofern vorhanden, nicht wesentlicher
Bestandteil der Eigentumswohnung und kein Grundstlickszube-
hor, sondern Mobiliar. Sie ist deshalb nicht Gegenstand der hier
vorzunehmenden Bewertung.

Badezimmer mit Wanne, Spulklosett und Waschtisch, Raumhoch
gefliest, Durchlauferhitzer.

normale Ausstattung.

Balkon mit Stahlrohrgelander, Fliesenbelag.

Die Abstellraumtur ist beschadigt und im Kellerraum wurde der
Wanddurchbruch der Hauszuleitungen nicht fachmannisch ver-
schlossen.

Die Eigentumswohnung verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss nebst Balkon des Auftei-
lungsplanes, mit Kellerraum Nr. 5 befindet sich in einem zufrie-
denstellendem Unterhaltungszustand.

Keine.
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AuBenanlage

Das Grundstuck ist an die oértlichen Ver-/ und Entsorgungssysteme (Gas, Wasser,
Kanal, Strom, und Telefon) angeschlossen. Die Anschlisse flihren unterirdisch ins
Haus.

Der Hauszugang ist mit Betonpflaster befestigt. Die KFZ-Stellplatze sind mit Gitter-
rasensteinen befestigt. Der Bereich der Milltonen ist mit Gitterstabzaun abgegrenzt.

Die Flache hinter dem Gebaude ist mit Rasen und Zierbepflanzung gestaltet.
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3 Flachenberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache der Wohnung Nr. 5 wurde aus der Teilungserklarung vom 17. Juni
2020 aus der Grundakte libernommen. Eine maBliche Uberpriifung wurde nicht

durchgefuhrt. Es wird von der Richtigkeit der Daten ausgegangen.

Diele 6,10 m?
Klche 7,06 m?
Kinderzimmer 11,56 m?
Schlafen 13,79 m?
Wohnen / Essen 24,79 m?
Bad 4,80 m?
Abstellraum 1,10 m?
Balkon 3,00 m?

gesamt: 72,20 m?
Keller 13,21 m?
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4 Wertermittlung

Verfahrenswahl

Vorbemerkung

Grundsatzlich kénnen fur die Bewertung von Eigentumswohnungen das Ertragswert-
verfahren und das Vergleichswertverfahren herangezogen werden, wobei der Ver-
kehrswert aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichti-

gung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen ist.

Vergleichswertverfahren
FuUr die Bewertung von Eigentumswohnungen bietet es sich an, das Vergleichs-
wertverfahren anzuwenden, denn zahlreiche Eigentumswohnungen werden mit ih-

rem Preis je Quadratmeter Wohnflache gehandelt.

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung von Eigentums-
wohnungen herangezogen werden, wenn genugend Kaufpreise von vergleichbaren
Wohnungen vorliegen. Fir die zu bewertende Wohnung konnten Kaufpreise aus
zeitnahen und zurickliegenden Kauffallen in ausreichender Anzahl recherchiert wer-
den. Insofern kann das Vergleichswertverfahren zur Bewertung der Wohnung ange-

wandt werden.
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Ertragswertverfahren

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Wohnungseigentum an: Die Wertig-
keit des gesamten Wohnungseigentums, also des Miteigentumsanteils mitsamt des
untrennbar damit verbundenen Sondereigentums an einer Wohnung, kann auch
durch die Miete zum Ausdruck gebracht werden. Da Eigentumswohnungen zu einem
grol3en Teil als Anlageobjekte gehalten werden, lasst sich in der Regel eine Miete
unschwer feststellen oder als vergleichbar heranziehen.

Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielen Komponenten den Charakter ei-
ner Mietwohnung haben. Kaufentscheidungen hinsichtlich einer Eigentumswohnung
werden oftmals vor dem Hintergrund einer "ersparten Miete" gefallt. Ein Ertragswert-

denken liegt hier also nicht fern.

Sachwertverfahren
Das Sachwertverfahren ist vollig ungeeignet: Es ist namlich in der Regel nicht mog-
lich, die Substanz von Raumen im Sondereigentum genau von der tbrigen Substanz

des Hauses zu trennen. Es gibt zudem keine vergleichbaren Daten.

Konsequenz fiir die Vorgehensweise

Als Ergebnis und Konsequenz fur die Vorgehensweise bleibt festzuhalten, dass
Wohnungseigentum entsprechend dem Geschehen auf dem Grundsticksmarkt am
sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren und dem Ertragswertverfahren be-
wertet wird. Insofern werden im vorliegenden Fall das Vergleichs- und das Ertrags-
wertverfahren angewandt. Die Wertung und Abwagung der Ergebnisse beider Ver-

fahren fihrt dann zum Verkehrswert.

Hinweis

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergeb-
nisse eines EDV-unterstutzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher

im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nachvollzug
der Kalkulationen mit den aufgefuihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichun-

gen fuhren.
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5 Ertragswertberechnung

Ertragswertverfahren

Rohertrag Fir das Bewertungsobjekt gelten:
¢ mittlere Wohnlage
e Bezugsfertigkeit vor 1995
e Grofke Uber 70,00 bis 89,99 m?2
Gemal Mietspiegel 2025 der Stadt Huckelhoven ergibt
sich eine marktibliche Wohnraummiete bei einer Ausstat-
tung A von rund 5,10 EUR/m? - 6,90 EUR/m?. Aufgrund
der Ausstattung, Lage, KFZ-Stellplatz und vergleichbare
Mietangebote in der Nachbarschaft wird ein Mietansatz
von 6,30 EUR/m? gewahlt.
marktubliche Nettokaltmiete
Wohnflache
Monatliche Nettokaltmiete
72,20 m? x 6,30 EUR/m?
Wohnung
454,86 EUR x 12 Monate
jahrlicher Rohertrag

6,30 EUR/M?
72,20 m?

454 86 EUR/Monat

5.458,32 EUR/Jahr
5.458,32 EUR/Jahr
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Bewirtschaftungskosten

Laut dem Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg mussen die in der Ertrags-

wert-Richtlinie angegebenen Bewirtschaftungskosten angesetzt werden. Diese er-

geben sich wie folgt:

Verwaltungskosten

Betriebskosten

Instandhaltungskosten
14,00 EUR/m?/Jahr x 72,20

m2

Mietausfallwagnis
5.458,32 EUR/Jahr x 2 %

e 429 EUR/Jahr WH
e 47 EUR/Jahr KFZ-Stellplatz

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten auf

den Mieter umgelegt werden.

1.010,80 EUR/Jahr WH
106,00 EUR/Jahr KFZ-Stellplatz

109,17 EUR/Jahr
Das Mietausfallwagnis fur derartige Wohnobjekte ist erfah-
rungsgemalfd gering und liegt bei etwa 2 Prozent des Roh-

ertrags

Die Bewirtschaftungskosten betragen 1.701,97 EUR/Jahr und liegen damit bei etwa
31,1812 Prozent des Rohertrags.

gerundet:

31,20 %

Liegenschaftszinssatz 1,5 %
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Restnutzungsdauer

Barwertfaktor zur Ka-

pitalisierung

Nach Angabe des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte des Kreises Heinsberg liegt fur Eigentums-
wohnungen der Liegenschaftszinssatz bei 1,5 % mit einer
Abweichung von + 0,2 %. vor. Mit der Standardabwei-
chung ergibt sich eine Bandbreite von 1,1 bis 1,5 Prozent.
Grund dafur ist die Tatsache, dass der vom Gutachteraus-
schuss ermittelte Liegenschaftszinssatz ein durchschnittli-
cher Liegenschaftszinssatz flir das gesamte Kreisgebiet
ist. Die Auswertung des Gutachterausschusses enthalt
somit auch Werte fur die l1andlich gepragten Gemeinden
des Kreises. Aus diesem Grund halte ich im vorliegenden
Fall einen Liegenschaftszinssatzes von

1,5 Prozent flir angemessen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer bezeichnet den
Zeitraum, in dem bauliche Anlagen bei ordnungsgemaler
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Im Allgemeinen wird
sie durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Laut
dem Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg ist fur
Wohnobjekte eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
anzusetzen. Aufgrund der guten Bausubstanz und der
Modernisierung wird ein Alter von rund 30 Jahren ange-
nommen. Somit ergibt sich eine Restnutzungsdauer von
50 Jahren.

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer erhalt man einen Kapitalisierungsfaktor von
rd. 35,00.
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Bodenwertanteil
Far Hackelhoven, in dem das hier zu bewertende Grundstuck liegt, hat der zustan-
dige Gutachterausschuss einen Baulandrichtwert von 205,00 EUR/m? beschlossen

und veroffentlicht.

e Bodenrichtwert 205 EUR/m?
e Beitragszustand beitragsfrei
e Nutzungsart Dorfgebiet

e Geschosszahl -1l

o Tiefe 35m

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen mit denen des Be-
wertungsobjekts weitgehend Uberein.
Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich daher flir das Grundstlick mit der

zu bewertenden Wohnung Nr.5 einen Bodenwert von 205 EUR/m? fir angemessen.

FUr die Wohnung ergibt sich somit folgender Bodenwertanteil:

Ausgangswert 205 EUR/m?
Grundsticksgrofie X 832 m?
Gesamtbodenwert = 170.560 EUR
Miteigentumsanteil X 155/1.000
Bodenwertanteil = 26.436,80 EUR
gerundet = 26.437 EUR
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Ertragswertberechnung

Zusammenstellung der Wertrelevante Eingangswerte

Restnutzungsdauer 50 Jahre
Rohertrag 5.458,32 EUR
Bewirtschaftungskosten 31,20 %
Liegenschaftszinssatz 1,50 %
Kapitalisierungsfaktor 35,00
Bodenwert 26.437 EUR
Berechnung

Jahrlicher Rohertrag 5.458,32 EUR
Bewirtschaftungskosten (5.458,32 EUR x 31,20 %) - 1.703,00 EUR
Reinertrag (Anteil des jahrlichen Rohertrages) = 3.755,32 EUR
Bodenwertverzinsungsbetrag (26.437 EUR x 1,50 %) - 396,56 EUR
Gebaudereinertrag = 3.358,76 EUR
Kapitalisierungsfaktor X 35,00 EUR

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 117.556,60 EUR
26.437,00 EUR
143.993,60 EUR
0 EUR

143.993,60 EUR

+

Bodenwertanteil

Vorlaufiger Ertragswert

I+

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale:

Ertragswert
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Ubertrag 143.993,60 EUR

Im Bereich der Abstellraumtir liegt Instandsetzungsbedarf

vor, da diese beschadigt ist und ausgetauscht werden

muss. Die tatsachlichen Kosten fur die Schadensbeseiti-

gung konnen von der hier angesetzten Wertminderung ab-

weichen. Den Wert fur die TUr mit Einbau schatze ich Gber-

schlagig auf: - 300,00 EUR
Das verschliefen des Wanddurchbruchs der Hauszuleitun-

gen. Die tatsachlichen Kosten fur die Schadensbeseitigung

kdnnen von der hier angesetzten Wertminderung abwei-

chen. Den Wert schatze ich pauschal auf: - 1.000,00 EUR
Ertragswert 142.693,60 EUR
gerundet = 145.000 EUR
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6 Plausibilitatskontrolle des Ertragswertes

Merkmale Immobilienrichtwert  Bewertungsobjekt Umrechnungs-
Koeffizient
Immobilienricht- 20415
wertnummer
Zeitpunkt 01.01.2025 16.01.2026
Baujahr 1990 1995 0,96
Wohnflache 70 72 1,00
Wohnlage gut mittel -
Wohneinheiten 8-12 WE 6 1,04
Gebaudestandard mittel mittel 1,00
Geschosslage Erdgeschoss Dachgeschoss 0,98
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00
Modernisierung baujahrtypisch baujahrtypisch 1,00
Balkon nicht vorhanden vorhanden 1,03

Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen
Faktor von 1,00

Angepasster Immobilienrichtwert 1.600 EUR/m? x 1,00 1.600 EUR/m?2

Vorlaufiger Vergleichswert 72,20 m? x 1.600 EUR/m? 115.520 EUR
Unter Berucksichtigung der Ausstattung, Lage, KFZ-Stellplatz und des Zustands
des Objektes halte ich in Anlehnung an diesen Durchschnittswert einen Wert von
1.994 EUR/m? Wohnflache fur angemessen.
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7 Baulast

Die bestehende Baulast dient der 6ffentlich-rechtlichen Sicherung der Beheizung der
auf den Grundstlicken Gemarkung Baal, Flur 9, Flurstiicke 730 und 731, errichteten

Gebaude mittels des im Bewertungsobijekt installierten Blockheizkraftwerks.

Da die Kosten fir Instandhaltung und Betrieb gemeinsam getragen werden, ist kein

negativer oder positiver Werteinfluss anzusetzen.
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8 Verkehrswert

Definition des

Verkehrswerts

Herangezogenes
Verfahren

Ergebnis

Unbelasteter Ver-

kehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 BauGB definiert ist, wird durch
den Preis bestimmt, der unter Berucksichtigung der wertrelevan-
ten Merkmale im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Wirdigung sei-
ner Aussagefahigkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde
fur das Ertragswertverfahren angewendet. Dieses Verfahren hat
fur das Bewertungsobjekt die hochste Relevanz. Dabei wurden
marktibliche Eingangsgréfien angesetzt.

Unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale und Ein-
flusse ermittele ich den Verkehrswert gemaR § 194 BauGB des
Grundstlcks Feuerbachstralle 6 in 41836 Huckelhoven zum
Wertermittlungsstichtag

16. Januar 2026 zu.

145.000 EUR

(In Worten: einhundertfinfundvierzigtausend Euro)
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9 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 bekannten, wert-
relevanten Umstande erstellt. Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift
gultig. Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwor-
tung, 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 Unterschrift zugleich, dass ihm keine
der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdig-
keit beigemessen werden kann. Der Sachverstandige erklart, dass das Gutachten
ohne die Mitwirkung Dritter erstellt wurde.

Aufgestellt:

Linnich-Rurdorf, den 18. Februar 2026

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

© Urheberschutz

Das vorliegende Gutachten und die darin enthaltenen Fotos sind urheberrechtlich geschutzt. Das Gutachten ist nur fur den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderhei-
ten zu bertcksichtigen sind. Eine Vervielfaltigung oder anderweitige Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustim-

mung des Unterzeichners gestattet.
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Rechtsgrundlagenverzeichnis

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2016.
BGB: Burgerliches Gesetzbuch vom 26. Juli 2016.
ImmoWertV 2021: Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der

Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021, in Kraft getre-
ten am 01.01.2022

WoFIV: Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2: Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfla-
chen. (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983
zuruckgezogen die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-

dung findet)

Il. BV: Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung uber woh-
nungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom
12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

BauO NRW: Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landes-
bauordnung 2018 — BauO NRW 2018 vom 21. Juli 2018,
mit Stand vom 22.1.2022)
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10 Anlagen

Anlage Flurkarte
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Anlage Anliegerbescheinigung

Stadt Hickelhoven
Der Birgermeister
Amt 60 Hickelhoven, den 30122025

Anliegerbescheinigung

Grundstiick: FeuerbachstraBe 6, 41836 Hickelhoven-Baal
Gemarkung Baal, Flur 9, Flurstiick 671

Bel der FeuerbachstraBe in Hickelhoven handelt es sich um eine endgultig hergestelite
ErschlieBungsanlage im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, sodass fir das o.a.
Grundstuck ErschiieBungsbeitragspflichten nach den B8 127 ff, BauGE und
Kostenerstattungspfiichten nach den §§ 1358-135c BauGE nicht mehr entstehen konnen.

Mach dem Straen- und Wegekonzept der Stadt Hickelhoven fir die Jahre 2023-2027
sind fir die Feuerbachstrade keine beitragspflichtigen StrafienausbaumaBnahmen nach
§ 8 KAG NRW vorgesehen.

Desweiteren werden gemas & 8 Absatz 1 5atz 3 KAG fur StraBenbaumaBnahmen die von dem
zustandigen Organ ab dem 1. Januar 2024 beschlossen werden keine Beitrage erhoben,

Es stehen auch keine der vorstehend genannten Beitrége mehr offen,

Bemarkungen:

Diese Bescheinigung ist - soweit nicht ein unanfechtbar gewordener Bescheid vorfiegt -
urwerbindlich und unter dem Vorbehalt ausgestellt, dass eine spétera Entschelidung im
Veranlagungs- oder Rechismittelverfabren hiervon abweichen kann,

Im Auftrag

> —

riner
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Anlage Bepaungsplan

Stadt Huckehiren

At Tl Stadtplanung
Rathduaplate |

. A1E38 Huckeihoyen
1wl Higee Fess - Daatiach 10 00 . d1E28 Hickethoven

Aunkunit
Frau Sandra Spmgelibodf
Herm Gebiude
Dipl.-ing. Dirk Uffelmann Neutau
Telalan
Zum Wedr 1 02433 82174
22441 Linnich-Rurdorf Email
ERndrn Epegsl hof@hueckelhaven.da
Teichen
61 3ph
(=T 1ETE, ]
Mantag, 12 Jenuar 3026

Gutachten (ber den Verkehrswert fir das Grundstiick Gemarkung Baal, Flur 9, Flurstiick 671,
Feverbachstrade 6, 41836 Hickelhoven
Ihre Anfrage zur Bauleftplanung vom 2912, 2028

Sehr geehrter Herr Dipl-ing. Liffelmann,

~ auf Ihre Anfrage zum vorgenannten Grundstlck kann ich Ihnen Folgendes mittebern:

Das Grundstlick Gemarkung Baal, Flur 9, Flurstiick 671 fiegt im Geltungsbereich des seit dem
18.04.1985 rechteverbindiichen Bebauungsplan 2-096-0, Baal, Fringstrale.
Ein Auszug des Bebauungsplanes mit Legende und Textlichen Festsetzungen liegt bel,

Der Flichennutzungsplan der Stadt Hickelhoven stellt fiir das oben genannte Grundstick
SNVohnbauflache” dar

Derzeit st weder die Anderung des Bebauungsplanes noch die Anderung des
Flachennutzungsplanes beabsichiigt.

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

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

Bitte wenden
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Feuerbachstraflie 6 in 41836 Hickelhoven

Wertgutachten
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Bebauungsplan 2-096-0, Baal, Fringstralle
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Anlage Baulast

Sl Hichmhmeen  Pestfaes 1180 421

Hastrn

Dipl,-ng. Dirk Uieimann
Lum Wehr1

52441 Linmich

Simdl Hicksih
Do Bergormainia

Anthecapier |
L1836 Hil el v

Aiikurry

Frani Shamanga

Beblude | Maiem
Weubay [ 107

Talafen

02433 B3-184

Lo

Craiiiin M D s 0oy s ki Bousn 4
BhEng 8 en

1005 X505

Dwfunm

Mistwoch, 7. Jasaar 2026

WORHABEN Auskunit aus dem Baulastenvarzeichnis und Koplen aus der Bauakte

GBSt Huckelhowen, Baal, Feusrbachstra8e 6
Gemarkung Baal, Fur 9, Flurstiick 671

Bescheinigung

Hiermit wird Ihnen bescheinigl, dass auf derm v, g, Grundstiick mit der angefibrten Katasterbe-

zeichnung eine Baulast eingetragen ist

Das entsprechende Baulastenblatt ist besgefugt

Die fur diese Bescheinigung aus dem Baulastermserzeichnts zu entrichteénde Gobihr entneh-

man Sie bitte dem Gebihrenbescheid.

Mit freundlichen Grien
Im Auftrag

gz

laubsiger 10 DEITITIOCOOO0IARTS

Wilbpiars Ml angiasenil =
Wnlksbars Hrinterg =6

Deuteche Bank HExkiSheran
Pathank Kilim a0 1580 50000
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Baulastenverzeichnia

W oy Baulastenhlatt Nr. 4y Seite
Grundstick Baal, Peverbachstrabe & s,
Gemarkung gy Flur 4 Flurstick g7
LEd, §r, Thalt det Elotrsgung Damaikungan

Ubernahme der Verpflichtung, das im Mehrfamilieahaus
Baal, Feucrbachstrafle 6 zu installierende Blockheizwerk
als Zentralheizung fir die anl den Grundstiicken Gemar-
kung Baal, Flur 9, Flursticke 350, 66%, 670, 692 und
077w errichienden Mehrfamilienhiivser zor VerTigung
zu stellen.

pem, Bewillipung vom 29.07.1994

Itzgu;mgtn It.
| ) |
\AAL S

llers |

Eitragungsverfiigung vom 01.08.1994

Fortgeschrichen aufgroml
eines  Auszuges aus dem
Veriinderungsnuchweis des
Kalasteramtes Jg. 90/Ni.
43 21 020 + 021 flir die
begiinstigten Grundsticke
Flur 9, Flurstiicke 350,
669, 670, 672 + 673 nach
Flur 9, Flurstiicke 730
ud T3,

Hilckelhoven, 17,06, 1996

A\ Y
Jiger

Folgende Seite
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Anlage Bauplane
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Anlage Altlasten
kreis heinsberg
bodenstandig. weitsichtig.
Erelgverwaltung - 32323 Heinsberg
Sachverstandigenbiro flr Dier Landrat :
el SIS
Dirk Uffelmann
zum WEhf 1 Lirtaew Biodanse puldpishddi- A0 askan

52441 Linnlch-Rurdeorf

Tel:024 53 13- 5144081 38
Fax: 324 5% 13- 41 B8 4
E-Mait gitlaledth e Sulii i@ i

A lamiar 2008

Aurshunft aus dem Altlast-Verdachtsflachenkataster des Kreises Heinsberg

Gemarkung:  Baal

Flur: 9

Flurstibck: 671

Lage: FeuerbachstraBe 6, 41836 Hickelhowen
Eigentiimer:

Ihre Anfrage vom 29, Dezember 2025 per E-Mail

Sehr geehrter Herr Uffelmann,

fiir das o g Grendstick legen mir aurzeit kaine Erkennt nisse (ber Altlast-Verdachtsfiachen vor. Die
erteilten Auskiinile beinhalten nur den momentanen Kenntnsstand,

Der Kreis Helnsberg Obernimmt keine Haftung filr die Richtigkeit der Auskinfte aus dem Altlast-
Verdachtstldchenkataster bew. dem Verzeichnis der Flachen mit Badenbelastungsverdacht.

it freundlichen GriGen
i

gez.
Beermalmanns

Diese Auskuntt wurde digital erstellt und (st ohne Uinterschrirt rechtssite.

e hizacien den pesstitichen Dbsrecbuly D infpnmliones: pemiS A, 15w $4 DS-00 i din Vers betlung I permnentsg ogenem Dl bew. da
perienbengenen Deibmn lrts Kindss wilioger User Angehdogen kinnen Se sul dir Inlenetsdbe uier DD s kg beinsle i et falers drs!
wiitighen. Sefern S nen Auieuck: dey MerkUatles su lleer Viprflguig tdee wine g sirtiche: irfurmalion wilne®ee, vaonden S sch bitle an dic'den ir
Briefkop! ginoomtefn Sachbaarteitordn.
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Anlage Tage -/ Bergbau

FAl P frictatgeaslfaft | FWE Pty 7] 45140 E e

Geoamanitoring - Bergschéden

Sachverstndigenblro e
Dirk UFfelmann thre Mochrict | E-Mail 20012 3025
Zum Wehr 1 Uriiere Jeichen 5T 7/2028./ POB-GR [ THIE
bl Hame Thiglarrarn, Thomas
52441 Linnich-Rurdorf et ol il
E-icd thomas thislermanrilirwe com
Postomschift  Ziem Gt Bohiendorf, 50126
Berghaim
Bergheim, 08012026

Anwesen in Hickelhoven - Baal, Feuerbochstr, 6
Gemarkung Boal, Flur 9, Flurstiick 671
Unser Az: 5T 00772026

Sehr geehrta Damen und Herren,

wig Sig uns in threm Schrelben mitteilen, sind Sie beouftragt, flr das vorge-
nonnte Anwesen ein Verkehrswertgutachten zu ersiellen und bitten um unse-
re Stallungnohme ous Bergschodensgesichispunkten,

Die Uberprifung Ihrer Anfroge ergab, doss noch unseren derzeitigen Er-
kanntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den Braunkohlenbergbau
fir dos o.o. Objekt erkennbar ist.

Somit legen keine Umstinde vor, die bel der Erstellung des Wertguiochiens W Power

aus Bergschodensgesichtspunkten gesondert zu bericksichtigen sind. MWL_ :
451471 Exsen
Mit Freundbichan Griken | A8 303 H1TE-0

F «4Q 307 517e-5209
1 i LT
RWE Power Alktiengeselischaft Vorsmzmnde o
musfyachitorre:
D, Michoo! kAt

Worsome
[ir. Frank Wirgard

il [Morkrander]
) Cbafler Mot
F Dir. Lo dudl
— Kol ey

- Sy der [mesedscholti:
LA Dir. Thiadermann s i

Esmen

Frgatrogan beim
drrtegm el
HR B ITAI0

= H T S TS
oI Bk

B COERDEFFSTO
TEAN: CETI HT04 0084

DEOD Taed 00

iy -hdhir
Zertifisient noch IS0 S00L fr de Anolyss und Reguienng von SUAFTRO00001 S0T 58
Bergschaden im Rheinischen Brouniohlenmsver USa-icthis, BE B113 2% 548

Si=hr. 132/E71771033
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Anlage Fotos

Hauseingang

Balkon

Miilltonnenabstelplatz Strallenseite
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AW

Treppenhaus Wohnungstur

Kuche Kiche

Abstellraum Diele
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Kind Kind

Schlafen Schlafen

Bad Bad
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Wohnen / Essen Wohnen / Essen

Kellerzugang treppenhaus Keller
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