EXPOSE

(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten)

in dem Zwangsversteigerungsverfahren 031 K 021/23

betreffend das mit einem freistehenden Einfamilienhaus und
einer Garage bebaute Grundstuick

Bongenbergstralie 3
50226 Frechen

Eine Besichtigung des Wohnhauses war nicht mdglich.

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
29. November 2023 ermittelt mit 365.000 €.

Bei diesem Exposé handelt es sich um eine stark gekirzte Ver-
sion des Originalgutachtens. Das vollstdndige Gutachten mit
allen Anlagen kann in der Geschaftsstelle des Amtsgerichts
Kerpen eingesehen werden.

fir die Wertermittlung

A
Alg O O von Immobilien

Andrea | Tschersich

Andrea Tschersich
Dipl.-Bauingenieurin
Verbandssachverstandige
BDGS

Sachverstandige

fur die Bewertung von

bebauten und unbebauten
Grundstticken

Ebertplatz 12
50668 Koln

Tel. 0221/233 64 57
Fax 0221/233 64 56

E-Mail info@sv-tschersich.de
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1 Zusammenfassung

Gegenstand der Wertermittlung: Grundstiick, bebaut mit einem freistehenden, vollun-

Besonderheiten:

Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlastenkataster:
Denkmalschutz:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Grunddienstbarkeiten:

Bergschaden:

terkellerten, 1-geschossigen Einfamilienhaus mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss und einer Garage, Bon-
genbergstralle 3 in Frechen-Habbelrath.

Die Wohnflache betragt ca. 98 m2.

Das Wohnhaus und die Garage wurden ca. 1966 er-
richtet.

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses und der Ga-
rage war nicht moglich. Der riickseitige Grundstiicks-
bereich konnte nicht begangen werden und war nur in
einem kleinen Teilbereich einsehbar. Die Gutachten-
erstellung basiert auf der AulRenbesichtigung und auf
den vorliegenden Unterlagen aus der Baugenehmi-
gung.

Es besteht keine Wohnungsbindung.

Es konnte kein Zubehor festgestellt werden.

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Es besteht kein Denkmalschutz.

Das Wohnhaus und die Garage werden vom Eigenti-
mer genutzt. Mietvertragliche Bindungen sind nicht
bekannt.

VVom Eigentiimer betriebene Unternehmen konnten
nicht festgestellt werden.

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Es sind keine Eintragungen zu Gunsten des Grund-
stlicks oder zu Lasten anderer Grundstiicke vorhan-
den.

Fir das Grundstick ist keine Bergschadensgefahr-
dung durch den Braunkohlenbergbau erkennbar.
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2  Grundsticksmerkmale

2.1 Lage des Grundstuicks

Bundesland:
Kreis:

Stadt:

Ortsteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Sozialstruktur:

Versorgung:

Innerortliche Lage:

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Erft-Kreis

Frechen
Die Stadt Frechen besteht aus insgesamt 9 Ortsteilen und hat ca.
54.000 Einwohner.! Sie befindet sich im ostlichen Teil des
Rhein-Erft-Kreises und liegt unmittelbar an der Kélner Stadt-
grenze.

Habbelrath
Der Ortsteil Habbelrath hat ca. 3.600 Einwohner und liegt im
westlichen Teil der Stadt Frechen.

Es besteht zu den Haupt- und Nebenzentren ein gut ausgebautes
Strallensystem. Durch Busverbindungen und durch die StralRen-
bahnlinie Nr. 7 der Kdlner Verkehrsbetriebe ist der Anschluss
der Stadt Frechen an den offentlichen Personennahverkehr ge-
waéhrleistet. In den Ortsteilen Frechen-Kdnigsdorf und Kerpen-
Horrem besteht der Anschluss an das Schienensystem der Deut-
schen Bahn Richtung KéIn/Aachen.

Bushaltestelle ..., ca. 0,5km
Bahnhof HOrrem..........ccoooviiieieeeeee e, ca. 4,0km
Autobahnauffahrt BAB 1...........cccovvveeeeieiiiiiiiinee. ca. 7,0km
Flughafen KGOIN/BONN .........cccoiiiiiiiiiiiiiee e ca. 30,0 km

Eine Forderschule ist in Habbelrath vorhanden. Eine Grund-
schule befindet sich im angrenzenden Ortsteil Grefrath. Eine
Hauptschule, eine Realschule und ein Gymnasium sind in Fre-
chen-Stadt zu finden. Ein Krankenhaus befindet sich in Frechen-
Hucheln.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sind
in ca. 250 m Entfernung vorhanden.

im sidostlichen Teil von Habbelrath, auf der Nordostseite der
Bongenbergstralie

1 vgl. Grundstlicksmarktbericht 2023 fir den Rhein-Erft-Kreis.
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StralRenart:

Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Umgebung:

Naherholung:

Immissionen:

Parkmdglichkeiten:

NebenstraBe mit geringem Verkehrsaufkommen, als Zone 30
ausgewiesen

mittlere Wohnlage?

1-geschossige Einfamilienh&user, Bebauungen in offener Bau-
weise

Hinter dem Grundstuck verlauft die Durener StraBe (L277). Im
Stden von Habbelrath befindet sich ein Gewerbegebiet.

Die Stadt Frechen liegt im Naturpark Rheinland. An die Stadt
Frechen grenzen verschiedene Naherholungsgebiete.

Belastungen durch Stralenverkehr auf der Durener StralRe und
durch das nahe gelegene Gewerbegebiet moglich

z. T. am StraRenrand

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:
Ausrichtung:

Lage:
StralRenfront:
Grundsttickstiefe:
GrundstucksgroRe:
Topographie:

Bodenbeschaffenheit:

nahezu rechteckig
nach Nordosten
Frontlage
ca.22m

ca. 33 m im Mittel
727 m?

nahezu eben

Gemaél3 schriftlicher Auskunft des Rhein-Erft-Kreises sind im
Altlastenkataster fiir das zu bewertende Grundstiick keine Ein-
tragungen vorhanden. Es sind bisher auch keine Tatsachen be-
kannt, die auf eine sché&dliche Bodenverénderung hinweisen.

Das Flurstlick befindet sich allerdings auf dem Areal eines ehe-
maligen Braunkohletagebaus. Weiter nordwestlich des Flur-
sticks liegen dem Rhein-Erft-Kreis Untersuchungen vor, die
hinsichtlich des Altlastenverdachts ausgehend von der Wieder-
verflllung nach Beendigung des Tagebaus (1960er), keine Auf-

2 Einordnung der Wohnlage gemaR Definition im Frechener Mietspiegel (siehe Mietspiegel, Besondere
Erlduterungen Punkt 2: Lage der Wohnung).
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falligkeiten zeigten, aber teilweise Konglomerate von Materia-
lien wie Braunkohle oder Bauschutt aufwiesen. Anthropogene
Auffullungen wurden nicht festgestellt, kdnnen aber aufgrund
des grobes Beprobungsmusters nicht génzlich ausgeschlossen
werden.

In der Bauakte waren keine Hinweise auf einen moglichen Alt-
lastenverdacht vorhanden. Im Rahmen dieses Gutachtens wird
daher von einem unbelasteten, normal tragfdhigen Baugrund

ausgegangen.
2.3 ErschlieBung

ErschlieBung: uber die Bongenbergstrale

StralRenausbau: 2-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit beidseitigen Gehwegen,

Entwésserung und Beleuchtung

Ver- und Entsorgung: Anschlusse fir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsublich unterirdisch in den Stral’enkorper eingebaut

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstuicks trifft der Durchfiihrungsplan 2 ABCD
Ha vom 13.11.1959 folgende Festsetzungen:

Reines Wohngebiet (WR), 1 Geschoss, offene Bauweise, Baulinien und Fluchtlinien
sind vorgegeben

Bauordnungsrecht

Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 21.09.2023 beim Bauaktenarchiv
der Stadt Frechen eingesehen. Fur das Grundstick lag eine Baugenehmigung vom
24.05.1965 fur den Neubau eines freistehenden Einfamilienhauses mit Garage vor. Die
Schlussabnahme wurde am 23.09.1966 durchgefiihrt. Es wurden keine Abweichungen
zu den genehmigten Bauunterlagen festgestellt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefihrt.
Die vorhandene (erkennbare) Bebauung stimmt in etwa mit den Planen aus der Bauge-
nehmigung Uberein. Daher wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass die
Bebauung und Nutzung des Grundstiicks der Zulassigkeit entspricht.
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3 Beschreibung der Geb&ude und der AulR3enanlagen

Das Grundsttick ist mit einem freistehenden, vollunterkellerten, 1-geschossigen Einfa-
milienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und einer Garage bebaut. Die Garage
ist an die nordwestliche Grundstiicksgrenze gebaut.

Der Bereich vor dem Wohnhaus ist begriint. Der Zugang zum Wohnhaus und die Zu-
fahrt zur Garage sind befestigt. Zwischen der suddstlichen Grundstiicksgrenze und dem
Wohnhaus ist ein Zaun mit Zugangstir zum Garten vorhanden. Der Gartenbereich
konnte nicht begangen werden und war nur in einem kleinen Teilbereich einsehbar.

3.1 Ausfihrung und Ausstattung des Wohngebaudes

Da das Wohnhaus nicht von innen und nur teilweise von aufl3en besichtigt werden konn-
te, beziehen sich die folgenden Beschreibungen auf die Unterlagen aus der Bauakte und
auf die beim Ortstermin erkennbaren Ausfuhrungen.

Baujahr: ca. 1966 (gemal Bauakte)

Modernisierungen in

den letzten Jahren:
Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwénde:

Umfassungswénde:

Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Kamin:
AuRenansicht:
Fenster:

Hauseingang:

Heizung:

keine bekannt bzw. erkennbar

Massivbau

Beton

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Satteldach

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre in Metall
verkleidet

verputzt und gestrichen, Teilbereiche verklinkert
Aluminium-Fenster mit Isolierverglasung

Eingangstir in Kunststoff mit Glasfullung, Klingel,
Briefkasten, Gberdacht, beleuchtet, 4 Eingangsstufen

Olzentralheizung
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Elektroinstallation:

Warme- und Schallschutz:

Sonstige Bauteile:

Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Wohnflache

vermutlich dem Baujahr entsprechend in einfacher Aus-
fihrung und Ausstattung

Warmeschutz durch Erneuerung der Fenster und der
Hauseingangstur verbessert, Schallschutz innerhalb des
Gebdudes vermutlich dem Baujahr entsprechend

Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, KelleraulRen-
treppe

Flur, 2 Kellerrdume, Waschkiiche, Heizungsraum,
Oltankraum

3 Zimmer, Kiiche, Diele, Windfang, Badezimmer, WC,
Terrasse

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Frechener Mietspiegel erfolgt die Berech-
nung der Wohnfl&che nach den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV). Die
Flachen fur Balkone/Terrassen werden dabei in der Regel zu 1/4 angerechnet. Die
Wohnflache wurde auf Grundlage der Maltangaben im genehmigten Bauplan ermittelt,
der im Malstab 1:100 vorlag. Die Maltangaben in den Planen beziehen sich jeweils auf
RohbaumaRe. Fir die Wohnflachenberechnung sind die Fertigmalie der R&ume zugrun-
de zu legen.® Zur Berlcksichtigung der Wandbekleidungen wurde daher ein pauschaler
Abschlag von 1,5 cm bis 2 cm je Wand auf die MalRangaben vorgenommen.

Erdgeschoss:

3 Vgl. § 3 WoFIV.

WOhN-/ESSZIMMEN .......uvviieeeeeiiiiiiiiiieeeeeeeenn ca. 33,10 m?
Schlafzimmer ..., ca. 18,40 m?
KINAerzimmer .........cccovvvveeeeeeiiiciciiiieeeee e ca. 10,60 m?
KUCNE. ... ca. 7,40 m?
Diele . ca. 15,30 m?
Windfang ... ca. 2,20 m?
Badezimmer........cccoovvviiieeieeeecciiieeeeee ca. 5,60 m?
WC s ca. 1,50 m?
Terrasse (Flachenanteil 25 %) ..................... ca. 4,30 m?
Summe Wohnfl&che gerundet...................... rd. 98,00 m?
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Ausstattung/Beschaffenheit:

3.2 Nebengebaude

Garage:

Besonderheiten:

3.3 Aulenanlagen

Besonderheiten:

- Esszimmer mit Zugang zur Kiche und zur Terrasse
- Diele mit Zugang zum Kellergeschoss

Wohn- und Kinderzimmer nach Sidwesten, Esszimmer
nach Nordosten und Schlafzimmer nach Stdosten ausge-
richtet

Die tatséchliche Ausstattung des Gebdudes ist nicht be-
kannt und kann erst nach einer Innenbesichtigung festge-
stellt werden. Auch die tatsdchliche Wohnflache kann
erst nach Durchfiihrung eines AufmaRes ermittelt wer-
den. Fur die Wertermittlung wird die Annahme getrof-
fen, dass die Ausstattung uberwiegend der Standardstufe
2 entspricht und die Wohnfl&che rd. 98 m? betragt.

massive Bauweise, Flachdach, Wande verputzt und ge-
strichen, Sektionaltor, Grundflache ca. 3,25 m x 8,00 m

Eine Innenbesichtigung der Garage war nicht moglich.

Strom-, Wasser- und Entwésserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das Offentliche Netz, befestigte
Flachen, Einfriedungen, Gartenanlagen

Der Gartenbereich konnte nicht begangen werden und
war nur in einem kleinen Teilbereich einsehbar.

3.4 Objektspezifische Grundsttiicksmerkmale

3.5 Besonderheiten

Es waren keine besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale erkennbar.

Da die Gebdude nicht von innen und nur teilweise von
aullen besichtigt werden konnten, wird bei der Ver-
kehrswertermittlung ein entsprechender Sicherheitsab-
schlag fir eventuell vorhandene Instandhaltungsarbeiten
oder Baumangel/Bauschdden vorgenommen.
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© Geobasisdaten: Landesvermessungsamt NRW, Bonn

Anlage 3

031 K 021/23, Bongenbergstralle 3, 50226 Frechen
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StralRenansicht von Westen

StraRenansicht von Stidwesten
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Stralenansicht von Siden

Ruckseitiges Grundstiick

031 K 021/23, Bongenbergstrale 3, 50226 Frechen Anlage 8



