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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Beschreibung des Bei dem Bewertungsgrundsttick handelt sich um ein

Bewertungsobjektes: teilweise innerhalb der Ortslage von Durboslar der
Gemeinde Aldenhoven gelegenes, unbebautes
Baugrundsttick. Der nordliche Grundstuckstelil liegt im
AulRenbereich. Es wird derzeit als Wiese im
Zusammenhang mit dem Nachbarflurstiick 44 genutzt
und liegt zwischen den bebauten Grundstiicken mit
Hausnummer 40/ 40a und 46.

Das Bewertungsgrundstuck ist tiber die St.-Ursula-
Stral3e erschlossen und weist einen anndhernd
rechteckigen Zuschnitt auf. Es ist 1.085 m? groR3, 13 m
breit und 103 m tief.

Objektadresse: St.-Ursula-Stral3e

52457 Aldenhoven-Dirboslar
Grundbuchangaben: Grundbuch von Durboslar, Blatt 192, Ifd. Nr. 16
Katasterangaben: Gemarkung Dirboslar, Flur 5, Flurstiick 45 ( 1.085 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentimer und Mieter  / Pachter

Auftraggeber: Amtsgericht Julich
Wilhelmstral3e 15
52428 Jilich
Eigentimer: XXX
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Die Auskunfte bei Behtrden wurden vom Sachverstandigen teilweise telefonisch oder mundlich
eingeholt. Der Grundstiickszustand wurde wahrend des Ortstermins lediglich durch reine
Inaugenscheinnahme des Sachverstandigen und ggf. durch eine Befragung der weiteren
Teilnehmer der Besichtigung erfasst. Es wurden keine eigenen Untersuchungen tber den
Baugrund, die Grundwassersituation, Bergschadensrisiken oder tGiber etwaig vorhandene
Schadstoffe durchgefihrt.

Sollte das Bewertungsobjekt entsprechend der folgenden Beschreibungen solche Besonderheiten
aufweisen, sind die sich hieraus ergebenden Auswirkungen auf den Verkehrswert in dem Umfang
bertcksichtigt, wie der Grundstiicksmarkt aller Voraussicht nach hierauf reagieren wird.

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und 01.08.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag:

Ortstermin: 01.08.2023 in der Zeit von 10:35 bis 10:50 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin: XXX und der Sachversténdige nebst Hilfskraft

Besonderheiten im Ortstermin: keine

herangezogene Unterlagen, Vom Sachverstandigen wurden fir diese

Erkundigungen, Informationen: Gutachtenerstellung

— ein beglaubigter Grundbuchauszug (Auftraggeber),

— ein Auszug aus der Flurkarte (Vermessungs- und
Katasteramt Kreis Duren),

- eine Auskunft aus dem
Altlastenverdachtsflachenkataster (Umweltamt Kreis
Duren),

— eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Amt fur
Bauen, Planen und Umwelt Kreis Diren),

— eine Auskunft zu Obliegenheiten des Naturschutzes
(Geo-Informationsserver Kreis Diren — inkas-Portal),

— eine Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen
Situation (Kdmmerei Gemeinde Aldenhoven),

— eine Auskunft zur bauordnungs- und
bauplanungsrechtlichen Situation und aus der
Denkmalliste (Dezernat Il — Bauverwaltung Gemeinde
Aldenhoven),

— eine Auskunft zu natirlichen Gefahrenpotenzialen
(www.gdu.de und www.elwasweb.nrw.de),

— eine Auskunft zu einer evtl. Bergschadensgefahrdung
(Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und
Energie in NRW sowie EBV GmbH),

— eine StralRenkarte und eine Ubersichtskarte
(www.geoport.de),

- eine aktuelle Bodenrichtwertauskunft
(www.boris.nrw.de),

— eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis
Duren),

— Bewertungsfachliteratur geman Literaturverzeichnis

herangezogen.
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2 Lage- und Marktbeschreibung
2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Duren

Ort: Aldenhoven

Kaufkraftindex: 96,0 (2023, auf Kreisebene)
Arbeitslosenquote auf Kreisebene: 7,1% (Monat 2023)

zum Vergleich NRW: 7,4%
Deutschland: 5,8%

Der Kreis Duren liegt im Westen des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen im Regierungsbezirk
KdIn und zwischen den Grol3stadten Aachen und Kéln. Sein Wohnimmobilienmarkt wird
Uberwiegend durch funf Stadte und zehn Gemeinden gepréagt. Die beiden gréf3ten Stadte sind
Duren (rund 90.000 Einwohner) und Jalich (rund 30.000 Einwohner). Die kleineren Stadte und
Gemeinden verfiigen tber 4.000 bis 17.000 Einwohner. Mehr als die Hélfte der Flache des
Kreises wird von der Landwirtschaft genutzt. Die Anbindung auf der Straf3e erfolgt Uber vier das
Kreisgebiet kreuzende BundestraRen sowie die Autobahnen A4 und A44. Grenznah sind Belgien
und die Niederlande so erreichbar Die Rurtal-, Euregio- und Bordebahn verbinden die Stadte und
Gemeinden im Kreisgebiet untereinander, der Bahnhof Diren liegt an der Schnellfahrstrecke
Aachen - Kdln mit Regionalexpress-Linien der Deutschen Bahn. Wirtschaftlich ist der Kreis Diiren
von der Papierindustrie, dem Maschinenbau, dem Braunkohlentagebau und der
Wasserstofftechnologie gepragt. Mit dem Forschungszentrum Jilich liegt eine der grofdten
Forschungseinrichtungen Deutschlands im Kreisgebiet.

Die Gemeinde Aldenhoven liegt im nordwestlichen Teil des Kreisgebietes von Diren und verfiigt
Uber 14.081 Einwohner (Stand: 31.12.2022). Die Gemeinde verfligt Uber eine gute Uberregionale
Anbindung auf der Stral3e mit eigenen Autobahnanschluss an die BAB 44 und die Ortschaft
Aldenhoven selbst tangierender Bundesstral3e B 56. Der Wirtschaftsstandort Aldenhoven verfugt
Uber ein Gewerbe-und Industriegebiet, in dem die Firma Inde-Plastik, Deutschlands grofitem
Hersteller von Verpackungen fir den Convenience Food Bereich, angesiedelt ist. Auf dem
Gelande der seit 1992 stillgelegten Steinkohlenzeche ,Emil Mayrisch® befindet sich das
Aldenhoven Testing Center sowie eine Autoteststrecke und ein Stiick Autobahn, welches
Filmzwecken dient (Europas grof3te Filmkulisse, genannt die ,Film + Test Location”). Aldenhoven
weist ein durchschnittliches Einkaufsangebot bezogen auf Giter des taglichen Bedarfs sowie ein
multikulturelles Umfeld auf. Die Entfernung zu den Stadtzentren von Jilich, Alsdorf und
Eschweiler mit weiteren Geschéften betragt ca. 7-10 km.

2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsgrundstiick liegt im nordwestlich des Gemeindehauptortes Aldenhoven
gelegenen Ortsteil Durboslar. Dieser verfugt Gber keine Geschéfte zur Deckung des taglichen
Bedarfs. Die nachsten Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in Aldenhoven. Die néachste
Bushaltestelle vom Bewertungsobjekt liegt ca. 600 m entfernt. Autobahnanschluss an die A44
besteht Uber den ca. 2,4 km entfernten Autobahnzubringer Aldenhoven. Die nachste
BundesstralRe (B56) ist ca. 750 m entfernt. Die Stral3e St.-Ursula-Stral3e, an der das
Bewertungsgrundstiick liegt, stellt sich als Wohnstrafl3e dar und ist sowohl von offener
Wohnhausbebauung gepragt. Nordlich schlief3t sich die Feldflur an, der westliche Ortsrand liegt
50 m weiter. Es besteht PKW-Verkehr seitens der Anwohner der StralRe, Parkmdglichkeiten im
offentlichen Verkehrsraum sind nur begrenzt vorhanden. Das Grundstiick an sich ist eben, liegt
allerdings deutlich tiber Stral3enniveau, sodass die ersten Meter des Grundstiicks ein Gefélle
aufweisen.
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2.1.3 Immobilienmarkt

Umséatze/ Kauvertrage/ Verdnderungen im Kreis Diren

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im Kreis Diiren veroffentlicht in seinem
Grundstucksmarktbericht 2023 folgende Daten zum Immobilienmarkt:

Umsatze im Grundsticksverkehr

Im Jahre 2022 wurden in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt 2.427
notariell beurkundete Kaufvertréage Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie
Wohnungs- und Teileigentum und Erbbaurechte/Erbbaugrundstiicke registriert, das entspricht
einer prozentualen Anderung von ca. -12% gegeniiber dem Vorjahr. Der Geldumsatz erreichte
im vergangenen Jahr im Kreis Duren rd. 659,5 Millionen Euro. Gegenuber dem Vorjahr ist der
Gesamtumsatz damit um ca. 3% gesunken.

unbebaute Grundstticke

2022 wurden insgesamt 688 Kaufvertrage tUber unbebaute Grundstiicke abgeschlossen. Die
Anzahl ist gegentiber dem Vorjahr mit 986 Kauffallen um ca. 30% zuriickgegangen. Der
Verkauf von unbebauten Baugrundstticken fur den individuellen Wohnungsbau liegt mit 266
Kauffallen 44% unter Vorjahresniveau (487 Kauffalle). Der Umsatz sank um ca. 24% auf rd.
54,9 Millionen Euro. Die Anzahl der verkauften land- bzw. forstwirtschaftlich genutzten
Grundstiicke sank um ca. 15 % auf 273 Kauffalle. Der Umsatz sank um 4,7 Millionen Euro auf
33,5 Millionen Euro.

bebaute Grundstiicke

Im Jahre 2022 wurden insgesamt 1.181 bebaute Grundstiicke verkauft und damit rd. 4 %
weniger als im Vorjahr. 974 Ein- und Zweifamilienhauser wurden mit einem Umsatz von 306,9
Millionen Euro verkauft. Das entspricht einem Riickgang von 2% in Bezug auf die
Kaufvertragsanzahl, der Umsatz stieg allerdings um 3 % an. 107 Mehrfamilienhduser wurden
2022 verauliert, was einer Steigerung von 170% entspricht. Der Umsatz stieg allerdings
lediglich um 33% auf 64 Millionen Euro.

Wohnungs-/Teileigentum
Im Jahr 2022 wechselten 521 Objekte den Eigentiimer, was dem Vorjahresniveau entspricht.
Der Umsatz liegt mit 100,4 Millionen Euro um 16,6 Millionen Gber dem des Vorjahres.

Erbbaurechte und -grundsticke

Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke nehmen in einem sehr geringen Umfang am
Marktgeschehen teil. Im Berichtsjahr wurden 5 Kaufvertrage fur diesen Teilmarkt
abgeschlossen, 3 mehr als im Vorjahr.
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3 Beschreibung und Beurteilung des Grund- und Boden S

Gestalt und Form: anndhernd rechteckige Grundstticksform

StraRenfront: ca. 13 m
mittlere Tiefe: ca. 103 m
GrundstticksgrofRe: 1.085 m?

ErschlieBungssituation: direkter Zugang zur St.-Ursula-StralRe

es bestehen Anschlussmoglichkeiten an die in der Stral3e
befindlichen Ver- und Entsorgungsnetze

Baugrund, Grundwasser, augenscheinlich keine Grundwasserschaden
Hochwasser, Erdbeben, Das Objekt liegt gemaR ELWAS (elektronisches
Bergschadensgefahrdung: wasserwirtschaftliches Verbundsystem fiir die

Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW) des nordrhein-
westfalischen Klimaschutzministeriums
(www.elwasweb.nrw.de.) nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet eines hundertjahrlichen
Hochwassers (HQ1q0). ES besteht keine
Wahrscheinlichkeit fur ein zehn- bis tausendjahrliches
Hochwasser (HQnauig — HQexwrem). Stand Datenabfrage
26.07.2023.

Folgende Gefahrdungspotenziale sind entsprechend der

kartographischen Darstellung des geologischen Dienstes
NRW (www.gdu.nrw.de) fur das Kilometerquadrat, in dem
sich das Bewertungsobjekt liegt, bekannt:

bergbaubedingter Tagesbruch:  nein

verlassene Tagesoffnungen: nein
oberflachennaher Bergbau belegt: nein
tagesnaher Bergbau méglich: nein
Methanausgasung

Punktuell: nein

flachenhaft: nein
Karst

Erdfall: nein

Subrosionssenke: nein

Karstgebiet: nein
Gasaustritt mit Bohrungen: nein
Seismisch aktive Stérung: nein
Erdbebengefahrdung Zone 3

Entsprechend einer Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW ,liegt
das Bewertungsgrundstiick tber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Norbert Metz*“ und Uber dem
auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Aldenhoven
5. Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ,Norbert
Metz" ist die EBV GmbH Myhler StralRe 83 in 41836
Huckelhoven. Eigentiimerin der Bergbauberechtigung
+Aldenhoven 5" ist die RV Rheinbraun Handel und
Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch die RWE
Power AG, Abt. Bergschéaden, Stittgenweg 2 in 50935
Kaln. [..]
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Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer
Anfrage, teile ich lhnen mit, dass in den hier vorliegenden
Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein heute noch
einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist. Die
Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980er
Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus
sind abgeklungen. Das Grundstlick befindet sich im
Einwirkungsbereich des friiheren Steinkohlenbergbaus.
Hier kann es durch einen Grubenwasseranstieg zu
Hebungen an der Tagesoberflaiche kommen. Weiterhin
liegt das Grundsttick im Bereich der
Grundwasserabsenkung fir die rheinischen
Braunkohlentagebaue. Hier ist nach Beendigung der
bergbaulichen SUmpfungsmafnahmen ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. In diesen
Bereichen sind Bodenbewegungen (Setzungen,
Senkungen, Hebungen) mdglich, die bei bestimmten
geologischen Situationen zu Schaden an der
Tagesoberflache fiilhren kénnen. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstande sowie die Mdéglichkeit von
Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben
bertcksichtigt werden. Inwieweit das Grundsttick
Bodenbewegungen unterliegt, kann von hier aus nicht
beurteilt werden. [..]*

Die EBV GmbH teilt auf Anfrage mit, ,dass das genannte
Grundsttick bis 1981 den Einwirkungen aus der
Steinkohleabbautétigkeit des ehemaligen Bergwerks
Sophia-Jacoba unterlag. Alle durch die ehemaligen
Abbaueinwirkungen verursachten Schaden wurden ca.
1974 einvernehmlich mit den Eigentiimern reguliert. Eine
weitere Ortsbesichtigung fand im Jahr 1992 nach Ende
der Abbaueinwirkungen statt. Hierbei wurden keine
Bergschéaden festgestellt. Eine konkrete
Bergschadensgefahr hinsichtlich des von der ehemaligen
Grube Emil-Mayrisch zu vertretenden Steinkohlenabbaus
liegt nicht vor und kann — nach derzeitigem Kenntnisstand
— auch zukinftig ausgeschlossen werden.”

Die RWE Power AG teilt auf Anfrage mit, ,dass nach
derzeitigen Erkenntnissen keine
Bergschadensgefahrdung durch den Braunkohlenbergbau
fur das Bewertungsobjekt erkennbar ist. Somit liegen
keine Umstande vor, die bei der Erstellung des
Wertgutachtens aus Bergschadensgesichtspunkten
gesondert zu berlcksichtigen sind.”

Anmerkung: In dieser Wertermittlung sind eine lageibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen sind. Darlberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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4 Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung

tatsachliche Nutzung:

Miet-/Pachtvertrage:

Beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand:

Entwicklungszustand
(Grundsticksqualitat):

Zulassigkeit von Vorhaben:

Bodenordnungsverfahren:

Das Bewertungsobijekt ist unbebaut. Das Grundstlick
stellt sich als zusammenhangende Wiesenflache mit dem
Nachbarflurstiick mit Nr. 44 dar.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins grasten Pferde auf der
Wiese. Die an der Ortsbesichtigung teilnehmenden
Personen konnten keine Angaben machen, ob hierzu ein
Pachtverhéltnis besteht.

Das Bewertungsgrundstiick ist gemaf Auskunft des
zustandigen Amtes der Stadt-/ Gemeindeverwaltung
bezuglich der Beitrage und Abgaben fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitrags- und abgabenfrei. Dies schlief3t nicht aus, dass in
Zukunft Ausbaubeitrage fir Erneuerungen,
Erweiterungen, Umbau oder Verbesserrungen von
ErschlieBungsanlagen nach § 8 KAG (Nordrhein-
Westfalen) anfallen werden.

sudlicher Grundstlicksteil: baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4
ImmoWertV 2021)

nordlicher Grundstiicksteil: Flache der Land- und
Forstwirtschaft (vgl. 8 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021)

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist gemaf
Auskunft des zustandigen Amtes der Stadt-/
Gemeindeverwaltung kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vorhanden. Der stuidliche Grundstiicksteil des
Bewertungsgrundstiickes befindet sich im Bereich der
Ortslage Durboslar, fur den die Satzung Aldenhoven-
Durboslar besteht. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
hier nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Entsprechend
diesem hat sich ein (bauliches) Vorhaben in die
Bestandsbebauung einzufligen. Das ostwartige
Nachbargrundstiick ist in zweiter Reihe bebaut, sodass
eine auch Bebauung des Bewertungsgrundstiickes
grundsétzlich bis in eine @hnliche Tiefe
genehmigungsfahig ist. Der nordliche Teil des
Bewertungsgrundstiickes liegt im bauplanungsrechtlichen
AulRenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist hier
nach 8§ 35 BauGB zu beurteilen.

Der Flachennutzungsplan stellt die Lage des
Bewertungsobjektes als gemischte Bauflache dar.

Gemal Auskunft des zustandigen Amtes der
Kreisverwaltung liegen fur das Bewertungsobjekt keine
speziellen Auflagen oder Festsetzungen hinsichtlich der
Belange von Natur und Landschaft vor.

Da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.
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Eintragungen im Gemal Auskunft des zustandigen Amtes der Stadt-/
Baulastenverzeichnis: Kreisverwaltung enthélt das Baulastenverzeichnis keine
das Bewertungsgrundstiick betreffende Eintragung.

Denkmalschutz: Gemal Auskunft des zustandigen Amtes der Stadt-/
Gemeindeverwaltung besteht flr das Bewertungsobjekt
keine Eintragung in der Denkmalliste.

Bauordnungsrecht: Es handelt sich beim vorliegenden Bewertungsobjekt um
ein unbebautes Grundstiick. Eine Bauakte liegt somit
weder beim zustandigen Amt der Stadt-/
Gemeindeverwaltung noch bei der Kreisverwaltung vor.

Grundbuchlich gesicherte Rechte und Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter

Belastungen: Grundbuchauszug vom 26.09.2022 vor. Hiernach besteht
in Abteilung Il des Grundbuchs von Durboslar, Blatt 192
folgende das Bewertungsgrundstiick betreffende
Eintragung/en:

.Die Zwangsversteigerung ist zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft angeordnet (Amtsgericht
Jilich, 007 K 40/22). Eingetragen am 26.09.2022.“

Bewertung der Eintragungen: Ein etwaiger Werteinfluss der in der Abteilung Il des
Grundbuches von Durboslar, Blatt 192 vorhandenen
Eintragungen bleibt in dieser Wertermittlung
auftragsgemal unbertcksichtigt. Dieser ist bei der
Zwangsversteigerung ggf. zusatzlich zu bertcksichtigen.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt und sind bei der
Zwangsversteigerung ggf. zusatzlich zu bertcksichtigen.

Nicht eingetragene Rechte und Informationen zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten

Lasten: und (z.B. beglnstigende) Rechte liegen nach Aussage
der am Ortstermin teilnehmenden Personen nicht vor.
Ggf. vorhandene diesbeziigliche Besonderheiten sind
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Altlasten: Ein Bodengutachten hinsichtlich evtl. Altlasten liegt nicht
vor. Eine diesbezligliche Untersuchung und Bewertung
des Baugrundes ist vom Gutachtenauftrag nicht erfasst
und wurde nicht vorgenommen.

Gemal Auskunft des zustandigen Amtes der
Kreisverwaltung ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenverdachtsflachenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefihrt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Der Verkehrswert ist nach § 194 BauGB folgendermafien gesetzlich definiert: ,der Verkehrswert
(Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind grundsatzlich das Vergleichswert-, Ertragswert-,
Sachwert- oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Bei der Wahl des oder der
Wertermittlungsverfahren sind die Art des Wertermittlungsobjektes, die im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, die sonstigen Umstande des Einzelfalls und die
Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu beriicksichtigen. Bei der Anwendung der
genannten Verfahren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse und die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen (8 6 ImmoWertV 2021). Die
allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen
des Gebietes (8§ 2 ImmoWertV 2021).

Bei dem vorliegend zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein unbebautes
Baugrundstiick, welches zum Teil in der Ortslage Durboslar liegt. Der Verkehrswert des zu
bewertenden Grundstiicks kann grundsétzlich mittels des Vergleichswertverfahrens zur
Bodenwertermittlung auf der Grundlage von mit dem Bewertungsgrundstiick in seinen
Grundstiucksmerkmalen hinreichend tbereinstimmenden Vergleichspreisen ermittelt werden.

Neben solchen Vergleichspreisen wird der durch den zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte festgesetzte und veroffentlichte lagebezogen zutreffende Bodenrichtwert als
Grundlage fir die Bodenwertermittlung betrachtet. Entsprechend 88 24 bis 26 ImmoWertV 2021
kann eine Bodenwertermittiung auch auf Basis eines objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts erfolgen. Bodenrichtwerte werden auf den m? Grundstiicksflache bezogen und
beziehen sich auf ein Bodenrichtwertgrundstiick. Dieses ist ein unbebautes und fiktives
Grundstick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und
bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der jeweiligen
Bodenrichtwertzone Ubereinstimmt (§ 13 ImmoWertV 2021). Mittels Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen ist der lagebezogene Bodenrichtwert an die objektspezifischen Merkmale des
Bewertungsgrundstiickes anzupassen (88 18 und 19 ImmoWertV 2021).Steht keine ausreichende
Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Die Bodenwertermittlung erfolgt vorliegend auf Bodenrichtwertbasis.
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5.2 Bodenrichtwert

Der fur die Lage zutreffende Bodenrichtwert betragt 230,-- EUR/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Gemeinde Aldenhoven
Ortstell Durboslar
Bodenrichtwertnummer 79
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der Nutzung Mischgebiet
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand frei

Anzahl der Vollgeschosse I-11
Grundstuckstiefe 40 m
Grundstiicksflache 600 m?

Der durch den zustandigen Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert hat sich fir die
Ortlichkeit des Bewertungsobjektes in der Vergangenheit wie folgt entwickelt:

240,00 € :
Bodenrichtwerthummer @
7
210,00 €
w
o
(o)}
—
180,00 €
W
3
150,00 € }
W
o
N
w —
S
12000€ o o @ @ @ W t/:/
o o o o o o o
o o o o o o o w
— — — — — — — 8
*—0—0—0—0—0 -~
90,00 € T T T T T T T T T T T T 1
2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Auf den Stichtag bezogen ergibt sich: 230,-- EUR/m? * (1 + 16,4 % / 12 * 8) = 255,15 EUR/m2,
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Der fur die Lage zutreffende Bodenrichtwert fir Flachen der land- und Forstwirtschaft betragt 8,00
EUR/m2 zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert

Gemeinde Julich

Ortsteil Aldenhoven Ost
Bodenrichtwertnummer 595

Entwicklungsstufe Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung Grinland

Der durch den zustandigen Gutachterausschuss verdoffentlichte Bodenrichtwert hat sich fur die
Ortlichkeit des Bewertungsobjektes in der Vergangenheit wie folgt entwickelt:

8,50 € .
Bodenrichtwertnummer ©
(o]
8,00 € /
7,50 €
/
N~
7,00 €
6,50 € . .
2022 2023

Auf den Stichtag bezogen ergibt sich: 8,-- EUR/m? * (1 + 7,1 % / 12 * 8) = 8,38 EUR/m2.

5.3 Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung

Entsprechend einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim diese fihrenden zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Kreis Duren erfolgten im Zeitraum 2021 bis Juli
2023 in der Gemeinde Aldenhoven 36 Verkaufe von Baugrundstticken. Die Preisspanne,
innerhalb derer Veréuf3erungen erfolgten, ist grof3. Es wird zu Preisen 77 % unter
Bodenrichtwertniveau aber auch deutlich dariber bis zum 3,4-fachen des Bodenrichtwertes
verauRRert. Die Stichprobe ist wenig homogen, signifikante Anpassungen sind nur schwer
ableitbar. Im Mittel wird unter Bertcksichtigung von Hinterlandflachen tber alle Kaufpreise das
1,5-fache des Bodenrichtwerts bezahlt.
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5.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstticks

Die Bewertung des Bodenwerts des Bewertungsgrundsttickes erfolgt durch die Aufteilung des
Bewertungsgrundstiickes in drei Bewertungsteilbereiche (Vorderland/ Hinterland/ Ubertiefes
Hinterland). Die Festlegung der Grundstlckstiefe, bis zu der von Vorderland auszugehen ist,
erfolgt entsprechend der seitens des zustéandigen Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte
ermittelten und veroéffentlichten Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiickes in der
Bodenrichtwertzone, der das Bewertungsgrundstiick zuzuordnen ist (vgl. Abschnitt 5.2).
Hinterland reicht bis 25 m hinter der rickwartigen Grenze des Vorderlandes, Flachen mit groRerer
Tiefe sind als Ubertiefes Hinterland zu klassifizieren.

Vorderlandflachen werden mit dem zutreffenden, stichtagsmé&Rig angepassten Bodenrichtwert fir
Wohnbauflachen bewertet.

Die Art der Nutzung des Bewertungsgrundstiicks weicht von derjenigen des
Richtwertgrundstiickes ab. Ein Wertab- oder zuschlag erfolgt aufgrund sich aufhebender Vor- und
Nachteile nicht.

Die Auswertung der eingeholten Auskunft aus der Kaufpreissammlung zeigt, dass unbebaute
Grundstucke in der Gemeinde Aldenhoven in den letzten beiden Jahren zu Preisen von 77 %
unterhalb des Bodenrichtwertes aber auch mit einem Zuschlag von 340 % veraul3ert wurden.
Unter Berucksichtigung der Lagequalitat, der gegebenen Grundstiicksbreite, der Mdglichkeit auch
bis in die Tiefe von rd. 32 m bauliche Anlagen hochwertiger Nutzung zu errichten, des aktuellen
Geschehens am Markt sowie der gegebenen Nachfragesituation nach vergleichbaren
Baugrundstiicken wird ein Zuschlag von 25 % auf den stichtagsbezogen angepassten
Bodenrichtwert fir sachgerecht erachtet.

Der relative Wert von Hinterlandflachen bewegt sich in der Spanne zwischen 10 und 20 % in
Bezug auf den angepassten Bodenrichtwert. Aufgrund des durchschnittlichen Nutzungspotenzials
(hausnahes Gartenland) wird ein Wertanteil von 15 % als sachgemaf eingeschétzt.

Ubertiefes Hinterland wird mit dem Bodenrichtwert fiir Flachen der Land- und Forstwirtschaft
bewertet. Es erfolgt eine Stichtagsanpassung entsprechend der gegebenen
Bodenwertentwicklung (vgl. Abschnitt 5.2).
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I. Anpassung des Bodenrichtwerts flir Wohnbaulandfla chen (Ausgangswert: 230,-- EUR/m?2)

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 01.08.2023 x 1,10933
Art der Nutzung Mi M x 1,00
stichtag- und bewertungsgrundstiicksbezogen angepasster Bodenrichtwert = 255,15 EUR/m?
Anpassung aus Kaufpreisauswertung X 1,25

318,94 EUR/m?

angepasster relativer Bodenrichtwert

I. Anpassung des Bodenrichtwerts fir Flachen der La  nd- und Forstwirtschaft
(Ausgangswert: 8,-- EUR/m ?)

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 01.08.2023 x 1,0475
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 8,38 EUR/m?

II. Ermittlung des Bodenwerts Vorderland

relativer b/a-freier Bodenwert = 318,94 EUR/m?2
Flache X 485 m2
b/a-freier Bodenwert Vorderland = 154.685,90 EUR

II. Ermittlung des Bodenwerts Hinterland und tberti efes Hinterland

relativer b/a-freier Bodenwert (Hinterland) = 47,84 EUR/m?
Flache (Hinterland) X 285 m?
b/a-freier Bodenwert (Hinterland) = 13.634,40 EUR
relativer b/a-freier Bodenwert (Ubertiefes Hinterland) = 8,38 EUR/m?2
Flache (Ubertiefes Hinterland) x 315 m?
b/a-freier Bodenwert (libertiefes Hinterland) = 2.639,70 EUR
b/a-freier Bodenwert Hinterland und tbertiefes Hint  erland = 16.274,10 EUR
[ll. Bodenwert

b/a-freier Bodenwert Vorderland 154.685,90 EUR
b/a-freier Bodenwert Hinterland und Ubertiefes Hinterland + 16.274,10 EUR
b/a-freier Bodenwert = 170.960,00 EUR

rd. 171.000,00 EUR
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5.5 Verkehrswertableitung

Der Abschnitt 5.1 ,Verfahrenswahl mit Begrindung“ dieses Gutachtens enthélt die Begrindung fir
die Wahl des bzw. der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert abgeleitet.

Der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstiick in 52457 Aldenhoven-Durboslar, St.-Ursula-
StralRe

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Durboslar 192 16

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Diirboslar 5 45 1.085m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.08.2023 unter Beriicksichtigung der im Text formulierten
Vorgaben mit rd.

171.000,00 EUR

in Worten: einhunderteinundsiebzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine

Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Jilich, den 04.09.2023

Thorsten Dammers, Dipl.-Ing. univ.
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6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer maéglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt. Vor
konkreten vermdgenswirksamen Dispositionen wird daher aus Haftungsgriinden die Empfehlung
gegeben, von der jeweiligen zustandigen Stelle bzw. vom Eigentimer schriftliche Bestatigungen
einzuholen und bei Besonderheiten ggf. detailliertere Ursachenforschungen und
Kostenermittlungen durchfiihren zu lassen.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
Stral3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdoffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer
von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Softwa  re
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt
geéandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982)

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

BNatSchG:

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG) —
Auszug i.d.F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBL1. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBL1. | S. 1328)

BauO NRW:

Landesbauordnung — Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256/SGV. NRW. 232) geéndert durch Gesetz
vom 9. Mai 2000 (GV.NRW. S. 439/SGV. NRW. 2129)

BoSoG:

Gesetz Uber die Sonderung unvermessener und Uberbauter Grundstiicke nach der Karte
(Bodensonderungsgesetz — BoSoG) — Auszug

I.d.F. der Bekanntmachung vom 20. Dezember 1993 (BGB1. | S. 2215), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 31. August 2015 (BGB1 | S. 1474)

BBodSchG

Gesetz zum Schutz von schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz — BbodSchG) — Auszug i.d.F. der Bekanntmachung vom 17. Mérz
1998 (BGB1: | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020
(BGBI. I S. 3320)

EGBGB:

Einfuhrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuche (EGBGB) — Ubergangsvorschriften zum
Mietrecht — in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBL1. | S. 2494,
1997 1 S. 1061), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBL1. | S.
569)

LPIG:

Gesetz zur Neufassung des Landesplanungsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
11. Februar 2001 (GV.NRW.S.50), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 3. Februar 2004 (GV.
NRW. S. 96)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV)
vom 14, Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

KAGB:
Kapitalgesetzbuch (KAGB) — Auszug vom 4. Juli 2013 (BGB1: S. 1981), zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (BGB1. | S. 1102)

KWG:
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Gesetz Uber das Kreditwesen (Kreditwesengesetz — KGW) Auszug in der Fassung der
Bekanntmachung vom 9. September 1998 (BGBL1. | S. 2776), zuletzt geandert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2602)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz (PfandBG) — Auszug i.d.F. der Bekanntmachung vom 22. Mai 2005 (BGB1. | S.
1373), zuletzt geandert durch Artikel 97 des Gesetzes vom 20. November 2019 (BGBL1. | S. 1626)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Verkehrswerte) von
Grundsttcken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

Z\VG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.

97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 11l 310-
14), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 Abs. 4a des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2258)

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): WFE-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung,
Version 19.0 Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2009

[4] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 6. Auflage,

2010

[5] Kleiber, Simon: GuG — Grundsticksmarkt und Grundstiickswert Archiv, Version 11.0.9, KéIn
2013

[6] Grundstucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis
Duren
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