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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 07.08.2024 vom

Amtsgericht Bergheim

Kennedystr. 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Quadrath-
Ichendorf, Blatt 10267 eingetragenen, mit einem unter Denkmalschutz

stehenden Restaurant-Gebdude mit Wohnung bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 12, Flurstiick 690, Gebaude- und
Freifldche: "Fischbachstralle XX" in der Grof3e von 2.778 m?,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu kénnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 09.10.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten waren:
- zwei Mitarbeiter der Stadtkasse

anwesend.

Eine Besichtigung des Gebdudes von innen war nicht mdglich. Darauthin
wurde mit der Pichterin telefonisch ein zweiter Ortstermin abgesprochen.
Der Ortstermin wurde auf

Donnerstag, den 07.11.2024, 10.00 Uhr

festgesetzt.

-
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Die Beteiligten wurden schriftlich davon in Kenntnis gesetzt.
Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:
- die Pachterin
- zwei Mitarbeiter der Stadtkasse Bergheim (kurzzeitig).

Anlésslich der Ortstermine wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Das Gebdude wurde aufgemessen. Zerstorende
Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Die den
baubehdrdlichen Unterlagen entnommenen Grundrisszeichnungen wurden
dem Bestand entsprechend unmaBstiblich korrigiert.

Das Objekt ist verpachtet.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
Fischbachstrale XX
Eigentiimerin lt. : China Star Cuisine Bergheim GmbH
Grundbuch Bergheim
Amtsgericht : Bergheim

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Grundbuch von

Gemarkung
Flur
Flurstiick
Grofe

Lasten in Abt. II des
Grundbuches!-?

: Quadrath-Ichendorf, Blatt 10267, Bestands-

verzeichnis 1fd. Nr. 1

: Quadrath-Ichendorf
212

: 690

: 2,778 m?

: 1fd. Nr. 1: Beschréankt personliche Dienstbar-

keit fiir Strom-Netzgesellschaft Kreisstadt
Bergheim GmbH & Co. KG, Bergheim —
Amtsgericht Koln, HRB 82410 — bestehend
aus dem Recht, auf diesem Flurstiick eine
dem RWE gehorende Transformatorenstation
aufzustellen, zu betreiben, zu unterhalten und
das Flurstiick jederzeit zu betreten und zu be-
fahren. Das RWE ist ferner berechtigt, auf
diesem Flurstiick Versorgungsleitungen fiir
Elektrizitit und Fernmeldetechnik nebst Ne-
benanlagen zu verlegen, zu unterhalten und
ggf. zu verdndern und das Flurstiick zu die-
sem Zweck jederzeit zu betreten und zu be-
nutzen, jedoch vorbehaltlich des Anspruches
des jeweiligen Eigentiimers auf Ersatzleistung
fiir den hierbei angerichteten Flurschaden.
Anlagengefiahrdende Verrichtungen miissen
unterbleiben. Die Nutzung dieses Rechtes ist
beschriankt auf diejenige Fliche des Flur-
stiicks die in dem als Bestandteil zu dieser
Vereinbarung gehdrenden Lageplan gesondert
dargestellt ist.’

! Grundbuch von Quadrath-Ichendorf, Blatt 10267, letzte Anderung 01.07.2024, Abdruck vom

16.08.2024

2 Die Belastungen durch die Eintragungen in Abteilung II werden aufiragsgemif nicht im Rahmen

dieses Gutachtens bewertet; siehe gesonderte Anlage

3 GemiB dem, der Bewilligungserklirung zu dem o.g. Recht beiliegenden, Lageplan befindet sich

die Transformatorenstation, dem Restaurant-Gebédude zur "Fischbachstra3e" hin etwas
vorgelagert, im siidwestlichen Grundstiicksbereich. In der Ortlichkeit befindet sich die
Transformatorenstation ("Fischbachstr. Havaria") in einem Raum innerhalb des Restaurant-
Gebidudes, im siidostlichen Grundstiicksbereich.

Hinweis: GemiB Leitungsauskunft der Westnetz handelt es sich bei der Anlage um eine

"Ortsnetz-/Kundenstation".

-



Baulasten (zugunsten
des zu bewertenden
Grundstiicks)

1fd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit - Geh- und
Fahrrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer der
Grundstiicke Flur 26 Nr. 249, 250, 239, 237,
238 - eingetragen in Blatt 7142.!

1fd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit - Fahrrecht fiir
den jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke
Flur 26 Nr. 241, 242, 243, 244, 245, 246, 247
und 248 - eingetragen in Blatt 7068 und
7075.!

1fd. Nr. 6: Die Zwangsverwaltung ist angeord-
net (Amtsgericht Bergheim, 32 L 1/24).

Ifd. Nr. 7: Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet (Amtsgericht Bergheim, 32 K 19/24).

keine Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 05.09.2024:

Im Baulastenverzeichnis - Baulastenblatt-

Nr. 2923, Seite 1, Ifd. Nr. 2 (zu Lasten des
Flurstiicks 689?) - ist zugunsten des zu bewer-
tenden Grundstiicks folgende Eintragung vor-
handen: Offentlich-rechtliche Sicherung einer
Stellplatzanlage zugunsten der Nutzer der
Fachmaérkte und Einzelhandelsgeschifte auf
den Flurstiicken 689 und 692, Flur 12 sowie
der Gebdudenutzungen (ehemalige "Verwal-
tungsvilla", "Casinogebdude") auf den Flur-
stiicken 690, 691 und 692 der Flur 12 gemal

! Bei der, durch die 0.g. Grunddienstbarkeit - Geh- und Fahrrecht — belastete, Fliche handelt es

sich um den heutigen Zufahrtsbereich (von der "Fischbachstralle") der weiter siidostlich
gelegenen "Parkstrafie". Aufgrund von Grundstiicksteilungen in der Vergangenheit ist die
belastete Flache nicht (mehr) Bestandteil des zu bewertende Grundstiicks. Diese Eintragung
wirkt sich somit nicht negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

2 Anmerkung zu Flurstiick 689: norddstlich, auf der gegeniiberliegenden StraBenseite gelegenes

Grundstiick (mit Rewe-Markt, Parkplatz usw.)

-
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Darstellung im Lageplan vom 14.12.2009

(Az. 884-08).!
Baulasten (zu Lasten : 1im Baulastenverzeichnis sind zu Lasten des zu
des zu bewertenden bewertenden Grundstiicks keine Eintragungen
Grundstiicks)
vorhanden.
3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Bergheim, im Gewerbege-
biet "QuadraPark" im Osten des Ortsteils Quadrath-Ichendorf, an der
StraBBenecke (mit Kreisverkehr) der "Fischbachstraf3e" (Landstra3e 361) und
einer privaten StichstraBe. Die "FischbachstraB3e" ist als stark befahrene
OrtsdurchgangsstraBe anzusprechen und stellt die Verbindung zur Kernstadt
Bergheim einerseits bzw. nach Kerpen-Horrem andererseits dar. Die private
StichstraBBe ist ebenfalls als stark befahren anzusprechen und stellt eine der
ErschlieBungsstraBen des Gewerbegebietes dar.

Es handelt sich um eine mafige Wohnlage.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Gebduden des groBfldchigen Ein-
zelhandels (u.a. Lebensmittel-Einzelhandel, Lebensmittel-Discounter, "All-
round"-Discounter, Drogerie, Textil-Einzelhandel, Haushaltswaren-Einzel-
handel, Tierbedarf), aber auch einem Fitnessstudio, einer Apotheke und ei-
nem Imbiss/einer "Heillen Theke" zusammen. Auf dem nordostlich gelege-
nen Flurstiick 689 ist, wie bereits erwéhnt, eine gro3e Parkplatz-Anlage
vorhanden. Weiterhin sind umliegend auch Ein- und Mehrfamilienhéuser in
offener Bauweise vorhanden. Die PK W-Frequenz vor dem zu bewertenden
Objekt ist hoch. Die FuBBgdngerfrequenz entlang der "Fischbachstraf3e"
selbst ist als niedrig, insgesamt jedoch im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks, v.a. aufgrund der umliegenden Einzelhandelsgeschéfte, als
durchschnittlich zu bezeichnen. Die Anzahl der PKW-Stellplitze im 6ffent-
lichen Stralenraum der "Fischbachstra3e", ist sehr gering. 43 mar-

kierte PKW-Stellplitze sind jedoch auf dem zu bewertenden Grundstiick
vorhanden. Ferner ist, wie bereits erwédhnt, die nahegelegene, o.g. Park-
platz-Anlage vorhanden. Das nichstgelegene Restaurant ist ca. 500 m ent-
fernt. Weitere Restaurants (v.a. italienische Kiiche) und Imbisse finden sich

! Durch diese Eintragung sind Stellplitze u.a. fiir das zu bewertende Grundstiick &ffentlich-
rechtlich, d.h. gegeniiber der Baubehorde, auf dem Flurstiick 689 nachgewiesen. Diese
Eintragung wirkt sich nicht gesondert auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks
aus, da auf dem zu bewertenden Grundstiick ausreichend Stellplédtze vorhanden sind.
Anmerkung: Eine grundbuchliche Absicherung von Stellpldtzen auf Flurstiick 689 zugunsten des
zu bewertenden Grundstiicks ist nicht vorhanden.

-
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im Stadtteilzentrum entlang der "K&In-Aachener Straf3e" (L 361), ab

ca. 1.100 m Entfernung.

Die gewerbliche Lage ist fiir ein Objekt der vorliegenden Art
((China-)Restaurant), aufgrund der o.g. Gegebenheiten in Verbindung mit
der Lage auBBerhalb des Ortszentrums in einem Gewerbegebiet, als
befriedigend zu bezeichnen.

Die Stadt Bergheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 66.100
Einwohner. Der Stadtteil Quadrath-Ichendorf hat ca. 14.600 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in Quadrath-Ichendorf und in
der Kernstadt Bergheim (ca. 5 km) vorhanden.

Kindergarten, Grundschule sowie eine Gesamtschule sind in Quadrath-
Ichendorf vorhanden. Insgesamt konnen im Stadtgebiet Bergheim

11 Grundschulen, eine Hauptschule, zwei Realschulen, eine Gesamtschule
und zweil Gymnasien besucht werden.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
Bergheim-Siid auf die Bundesautobahn 61, die die Verbindung Venlo -
Koblenz darstellt, ist ca. 5 km von dem zu bewertenden Grundstiick
entfernt. Ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke Ko6ln — Kerpen-Horrem -
Bedburg befindet sich in Quadrath-Ichendorf, in ca. 1.200 m Entfernung.
Eine Bushaltestelle ist ca. 60 m von dem zu bewertenden Grundstiick
entfernt.

Ca. 80 m siidwestlich verlauft eine Bahnstrecke. Hierdurch, durch die
nahegelegene "Fischbachstra3e" (L361) und die private Zufahrtsstrale zum
QuadraPark kommt es zu entsprechenden Beeintrachtigungen durch
Verkehr. Weitere Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr
usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 2.778 m? gro3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es grenzt im Stidwesten an die 6ffentliche
"Fischbachstra3e", im Nordwesten an einen Kreisverkehr und im
Norden/Nordosten an eine private StichstraBe” der "FischbachstraBe". Das
zu bewertende Grundstiick ist maximal ca. 59 m breit und ca. 63 m tief.

Y Anmerkung: Ein grundbuchlich abgesichertes Fahrrecht an der privaten
Stichstralle zugunsten des zu bewertenden Grundstiicks ist nicht vorhanden.

- _J
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Das Grundstiick ist leicht geneigt und bereichsweise mit Betonfertigteil-
Stiitzelementen etwas terrassenformig angelegt. Unter Punkt "V Hinweise,
1 Baugrund" der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 191/Qu
"Nordostliche Fischbachstra3e" wird u.a. auf Folgendes hingewiesen:
"Durch Abgrabungen und Aufschiittungen ist das natiirliche Relief im
Plangebiet stark verindert worden. Ein Teilbereich! am 6stlichen Rand des
Plangebietes liegt im wiederverfiillten ehemaligen Tagebaubereich. Es wird
darauf hingewiesen, dass besondere Griindungs- sowie Schutzmafinahmen
und projektbezogene, vorbereitende Untersuchungen erforderlich sind...Es
wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Nutzungshistorie des
Plangebietes Fundamentreste der Altbebauung im Boden enthalten sein
konnen."

Der Baugrund ist im Ubrigen nach duBerem Anschein als normal zu
bezeichnen.

GemiB Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutzbehdrde
vom 26.08.2024 wird das zu bewertende Grundstiick als eine Teilflache des
Altstandortes Lurgi-Thermie gefiihrt. Der Altstandort wird im o.g. Kataster
nachrichtlich (zum Informationserhalt) als sanierter Altstandort gefiihrt.
Bekannt ist, dass aus diesem Standort zwischen 1913/14 — 1926 die
Herstellung von Reinaluminium durch die Elektrometallurgische

Werke AG, Horrem erfolgte. Von 1926 bis vermutlich ca. 1960 erfolgte die
Herstellung von Silumin und Rostschutzfarben durch die Firma Lurgi-
Thermie, wobei ab 1945 die Gebdude zumindest teilweise von belgischen
Streitkriften fiir Verwaltungs-, Lager- und Instandhaltungszwecke genutzt
wurden. Gemall Auswertung historischer Karten kam es nach dem

2. Weltkrieg im westlichen Bereich des Standortes zu einem sukzessiven
Riickbau der Industrieiiberbauung.

Das zu bewertende Gebdude wurde vermutlich als Verwaltungs- und/oder
Wohngebidude genutzt. Es ist dennoch nicht gdnzlich auszuschlieen, dass
es zu punktuellen Bodenverunreinigungen aufgrund der industriellen
Nutzung oder durch die Umlagerung von Bodenmaterial gekommen ist.

Unter Punkt V Hinweise, 3 Kampfmittel der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 191/Qu "Norddstliche Fischbachstra3e" wird u.a. auf
Folgendes hingewiesen: "Die Flache liegt in einem ehemaligen
Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird
eine Sicherheitsdetektion empfohlen."

! Anmerkung: nordéstlich des zu bewertenden Grundstiicks

-
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Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schiadlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Da das zu bewertende Grundstiick mit einem unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude bebaut ist und im Zuge der SanierungsmaBBnahmen in
der jiingeren Vergangenheit auch die Freiflachen neu gepflastert wurden,
wird fiir die weitere Wertermittlung davon ausgegangen, dass in naher
Zukunft nicht maB3geblich in das Erdreich eingegriffen wird und sich die
0.g. Gegebenheiten nicht negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden
Grundstiicks auswirken.

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Markscheidewesen & Bergschidden vom 26.08.2024 ist fiir das o.a.
Grundstiick nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefdhrdung
durch den Braunkohlenbergbau erkennbar; das Anwesen ist dort nicht
aktenkundig.

Ca. 1.000 m stidwestlich verlduft die Kleine Erft. Die Erft verlauft
ca. 1,5 km stidwestlich. Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines
gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und gemif der
Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem gefdhrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit einem unter Denkmalschutz stehenden Restaurant-
Gebéaude bebaut.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas- und
Kanalanschluss.

Gemal Bescheinigung der Stadt Bergheim vom 26.08.2024 ist die
ErschlieBungsanlage "Fischbachstra3e" als 6ffentliche Strafle endgiiltig
hergestellt. Fiir das vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach §§ 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) und Anschlussbeitrige nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Beitrdge flir zukiinftige
BaumaBnahmen an der Strale kénnen nach KAG nicht mehr erhoben
werden; entsprechende Forderungen aus fritheren Baumafinahmen bestehen
nicht.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)

-
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Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 191/Qu "Nordostliche
FischbachstraBe", 1. Anderung vom 27.12.2010 weist fiir das zu
bewertende Grundstiick folgende Gegebenheiten aus:

- MI Mischgebiet

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,6

- max. zuléssige Firsthohe/Oberkante: 13,00 m!

- max. zul. Trauthdéhe: 7,0 m!

- im Anderungsteilbereich B ist gem. § 1 (5) BauNVO Wohnnutzung in
dem bestandsgeschiitzten Gebdude an der Fischbachstra3e Nr. XX nicht
zulissig?

- In Dachgeschossen, jeweils iiber den obersten zuldssigen
Vollgeschossen, sind an den nach Siid-Ost und Siid-West orientierten
Gebadudeseiten gemil Planeinschrieb Aufenthaltsrdume, die zum nicht
nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet
sind, nicht zuldssig.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

GemiB § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Mischgebiete dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen. Zuldssig sind Wohngebaude, Geschéfts- und
Biirogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke in den Teilen des Gebiets, die liberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

In dem Mischgebiet MI sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte
Verbraucher ausgeschlossen. Abweichend von der vorstehenden Regelung
sind gemdl} § 31 Abs. 1 BauGB Verkaufsstellen ausnahmsweise zuléssig,
die im unmittelbaren und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks-
und produzierenden Gewerbebetrieben und Dienstleistungsbetrieben stehen.
Dariiber hinaus ist ausnahmsweise Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen

und -teilen zuldssig. Ndheres regelt der o0.g. Bebauungsplan.

!{iber Bezugspunkt 2 geméiB Plandarstellung
2 Anmerkung: Abweichend hiervon ist die in der Ortlichkeit vorhandene Wohnung im
Dachgeschoss geméB der Baugenehmigung vom 07.05.2014 genehmigt.

-



4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwdhnt, mit einem unter
Denkmalschutz stehenden, freistehenden, teilunterkellerten',
eingeschossigen Restaurant-Gebaude mit tlw. ausgebautem, tlw. nicht
ausgebautem Dachgeschoss, tlw. mit Flachdach bebaut. Bereichsweise ist
eine wohnrauméhnlich ausgebaute Dachspitze vorhanden.

Aufgrund der Neigung des Grundstiicks sind das Kellergeschoss und die
Kellerfenster tlw. offen. Hier befinden sich Lager-, Technik- und Personal-
Duschrdaume fiir das Restaurant. Das eigentliche Restaurant erstreckt sich
iiber das Erdgeschoss. In der Ortlichkeit sind 270 Sitzplitze? vorhanden.
Das Restaurant wird ergénzt durch einen Biiro-/Personaltrakt, der sich iiber
das Dachgeschoss des siidostlichen Traktes erstreckt.

Ferner ist eine Wohnung vorhanden, die von auf3en iiber einen separaten
Eingang zu begehen ist. Sie ist im nordwestlichen Trakt, in einem Teil des
Dachgeschosses, gelegen und wird durch einen unmittelbar von der
Wohnung iiber eine Treppe zu begehenden, wohnrauméhnlich ausgebauten,
Abstellraum® (mit abgeteiltem Zugangsflur) in der Dachspitze sowie einen,
vom Treppenhaus zu begehenden, separaten, wohnungserginzenden
Abstellraum in einem Zwischengeschoss ergéanzt.

' Anmerkung: GemiB der Baugenehmigung erfiillen diese Rdumlichkeiten
in der Dachspitze ausdriicklich nicht die Anforderungen® an einen
Aufenthaltsraum im Sinne der Landesbauordnung (LBauO NW).

Das zu bewertende Objekt steht, wie bereits erwéihnt, unter Denkmalschutz
(Denkmallistenblatt & Gutachtliche Stellungnahme zum Denkmalschutz
siche Anlage 30 ff.). Bezogen auf die vorliegende Wertermittlung wird der
Denkmalschutz als wertneutral angesehen. Den steuerlichen Vorteilen
stehen erhebliche, mit dem Denkmalschutz verbundene, Auflagen
gegeniiber.

! Anmerkung: GemiB der Kellergeschoss-Grundrisszeichnung aus der Bauakte sind neben dem
nutzbaren Kellergeschoss weitere Gebdudebereiche unterkellert, jedoch nicht zugénglich und
somit nicht nutzbar.

2 Anmerkung: In der vorliegenden Bauzeichnung sind insgesamt 138+152=290 Sitzplitze
verzeichnet. Da der Saal 2 durch einen in der Ortlichkeit groBer ausgefiihrten, hiervon
abgeteilten, Sanitartrakt-Zugang und einen zusétzlichen Abstellraum tatséchlich kleiner ist als in
der Plandarstellung, entfallen entsprechend einige Sitzplatze.

Der weiteren Wertermittlung wird die tatséchlich vorliegende Bestuhlung mit 270 Sitzplitzen
zugrunde gelegt.

Hinweis: Gemal der Baugenehmigung ist die zuldssige Anzahl an Restaurant-Besuchern auf
max. 300 begrenzt.

3 Anmerkung: unzureichende Abmessungen der vorhandenen Fenster (gem. Auflage 1fd. Nr. 7. zur
0.g. Baugenehmigung)

- _J
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Das genaue Baujahr ist unbekannt. In der "gutachtlichen Stellungnahme
zum Denkmalwert" (siche Anlage 30 ff.) wird das Gebdude als "Komplex
mit zweli parallel angeordneten, stralenseitig verbundenen Hallentrakten
und Pfortnerhaus" beschrieben; als Ursprungs-Baujahr wird ca. 1913/14
angenommen.

GemihB den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen erfolgte ca. 1988! die
Genehmigung der "Sanierung eines Biirogebdudes".

20142 erfolgte die Baugenehmigung der Nutzungsinderung zum
(China-)Restaurant, mit Erweiterung des Biiffet-Raumes im Erdgeschoss
des Mitteltraktes durch einen Anbau. Die Fertigstellung dieser
BaumaBnahme erfolgte erst ca. 2024°.

Wie bereits erwdhnt, ist der Biiffet-Raum im Bereich des Zwischentraktes
ca. 2014 durch einen eingeschossigen Anbau mit Flachdach erweitert
worden. Diese Erweiterung ist noch nicht eingemessen und vom
Katasteramt in die Flurkarte (vgl. Luftbild Anlage 37 und Flurkarte
Anlage 36) aufgenommen worden. Der Gebdudeteil unterliegt jedoch einer
Einmessungspflicht, da er nach dem 01.08.1972 errichtet wurde. Fiir die
damit verbundenen Kosten wird bei der weiteren Wertermittlung ein
Abschlag beriicksichtigt.

Die folgende Baubeschreibung?* fuBt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Restaurant-Gebiude
Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : tlw. massiv, tlw. Fachwerk mit
Bimsmauerwerkausfachung, Trennwinde z.T.
als Leichtbauwédnde

! Baugenehmigung Nr. 353/88 vom 21.09.1988 (Bauvorhaben "Sanierung eines Biirogebiudes'")

2 Baugenehmigung vom 07.05.2014 (Bauvorhaben "Nutzungsinderung des denkmalgeschiitzten
Gebéudes in ein Chinarestaurant, Anbau eines Gebdudeteils")

3 Bescheinigung iiber das Ergebnis der Besichtigung der abschlieBenden Fertigstellung der
baulichen Anlage vom 22.01.2024

“ Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstérungsfrei feststellbare
Bauschédden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schidlinge, gesundheitsschidigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

- _J
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: Zwischentrakt gefliest, im Bereich des

Dachgeschosses z.T. mit
Asbestzementplatten, z.T. mit Schiefer
verkleidet, im Ubrigen verputzt und
gestrichen

: z.T. Betondecken, z.T. Betonkappendecken

zwischen Metalltragern, z.T.
Holzbalkendecken tiber den Geschossen

: geflieste Zugangs-AuBentreppe mit

Metallgelander, geflieste KellerauBBentreppe
mit massiver, gefliester Briistung und
Metallhandlauf

offene Metalltreppe mit Metallstufen

und -geldander zum Kellergeschoss, tlw.
Betontreppe mit Kunststoffbelag, tlw.
geschlossene Holztreppe mit Teppichbelag
und Holzgeldnder zur Wohnung im
Dachgeschoss, geschlossene Holztreppe mit
Teppichbelag und Holzhandlauf zur
Dachspitze oberhalb der Wohnung,
geschlossene Metalltreppe mit Holzstufen
zum Biiro-/Personaltrakt im Dachgeschoss

. z.T. Sattel-, z.T. Walmdach, tlw. mit

Betondachsteineindeckung, im Siidosten
Zwerchhaus-Dach tlw. als Uberdachung eines
im Ubrigen offenen Miilltonnenabstellplatzes
Décher tlw. mit verzinkter Metallempore als
Rettungsweg,

z.T. Flachdach mit bitumindser Abdichtung,
mit Metallabschlussleiste

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Faserzementplatten

verkleidet, Dunstabzug ab Dachaustritt als
Edelstahlabzug
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Ausbau
Installation

Sanitire Einrichtg.

Kellergeschoss

Erdgeschoss,
Restaurant
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: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwisse-

rung in Kunststoff- bzw. Gussrohren, Blitz-
schutzanlage, Rauchabzugsanlage, Rauch-
warnmelder, Brandmeldeanlage, Liiftungsan-
lage!, tlw. in die Decken integrierte Beleuch-
tungen, tlw. als indirekte Beleuchtung

: Personal-Duschbéder 1 und 2, jeweils mit

Stand-WC, Waschtisch und Dusche mit
Glasduschabtrennung.

Boden gefliest, Wande raumhoch gefliest.
Einfache bis durchschnittliche Ausstattung
der sanitidren Einrichtungen mit weillen
Sanitérobjekten.

: sudostlicher Trakt:

Herren-WC 1, mit abgeteiltem Hinge-WC,
3 Urinalen und Waschtisch.

Damen-WC 1, mit 2 abgeteilten Hange-WC's
und Waschtisch.

rollstuhlgerechtes WC, mit Hinge-WC und
Waschtisch.

nordwestlicher Trakt:
Damen-WC 2, mit 3 abgeteilten Hange-WC's
und 2 Waschtischen.

Herren-WC 2, mit 3 abgeteilten Hinge-WC's,
4 Urinalen und 2 Waschtischen.

Teilweise innenliegend mit Zwangsent-
liftung. Jeweils Boden gefliest, Wiande
raumhoch gefliest.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten.

! Anmerkung: Die fest verbaute Liiftungsanlage ist im Mietvertrag als Inventar genannt, wird

jedoch im Weiteren dem Gebdude als Bestandteil zugeordnet.

-

_J
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Dachgeschoss,
Biiro-/Personaltrakt

Dachgeschoss,
Wohnung

Heizung

Warmwasserver-
sorgung

Fullboden

Wandbehandlung

-
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: Personal-Duschbéder 1 und 2, jeweils

innenliegend mit Zwangsentliiftung, mit
Handwaschtisch und Dusche mit
Kunststoffduschabtrennung.

Personal-WC's 1 und 2, mit Stand-WC und
Waschtisch.

Jeweils Kunststoffbodenbelag, Wiande
raumhoch gefliest.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

: Duschbad mit Stand-WC, Waschtisch und

Dusche mit Glasduschabtrennung, Boden
gefliest, Winde tlirhoch gefliest, dariiber
verputzt und gestrichen.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

iiber Metallflachheizkorper mit
Thermostatventilen

Anmerkung: die Heizungsinstallation ist tlw.
auf Putz verlegt

: tlw. liber die Heizung, tlw. iiber

Elektrodurchlauferhitzer

. gefliest (tlw. grof3formatig),

Kunststoffbodenbelag, Laminatboden,
Teppichboden

im nicht ausgebauten Speicherbereich:
Holzdielenboden

im Kellergeschoss: Estrichboden, gefliest

. gefliest, verputzt und gestrichen, tapeziert

im Kellergeschoss: verputzt und gestrichen,
unbehandeltes Mauerwerk
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Deckenbehandlung

Fenster

Tiren

Beleuchtung und
Beliiftung

weitere Ausstattungs-
merkmale

Zustand
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: verputzt und gestrichen, tapeziert, Kassetten-

Abhangdecke

im Kellergeschoss: gestrichen

: isolierverglaste Kunststofffenster ("87") mit

innenliegenden Sprossen, z.T. mit
abschlieBbaren Beschldagen, im
Treppenaufgangsbereich zur Wohnung im
Dachgeschoss einfach verglaste Rund-
Metallfenster

im Bereich der (nicht ausgebauten)
Dachaufbauten: einfach verglaste Fenster

im Kellergeschoss: einfach verglaste
Holzfenster, tlw. mit Metallvorsatz

: Metall- bzw. Kunststofftirelemente mit

Isolierglasfiillung, tlw. als elektrisch
betriebene Schiebetiiren, Metallkellerau3entiir
mit Glasfiillung

Innentiiren z.T. als kunststoffbeschichte
Holztiiren in Metallzargen, in der Wohnung
im Dachgeschoss als lackierte Holztiiren in
Holzzargen, z.T. als feuerhemmende Tiiren,
im Kellergeschoss tlw. als Metalltiiren

: gut

Anmerkung: im Aufenthaltsraum und im Biiro 2 des
Dachgeschosses betrigt die Fensterbriistungshéhe
ca. 1,51 m, wodurch die Belichtung etwas eingeschrankt ist

: massive Kellerlichtschichte

: Das Restaurant-Gebaude befindet sich in ei-

nem durchschnittlichen baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind jedoch fol-
gende Bauschdden und Bauméngel vorhan-
den: Am Dach fehlt tlw. die seitliche Ortgang-
verkleidung. Im Fassadensockelbereich ist
tlw. Feuchtigkeit vorhanden, tlw. blittert der
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Farbanstrich ab und tlw. sind Putzscha-
den/Risse vorhanden. Die Fenster im Keller-
geschoss sind tliberaltert und einfach verglast.
Im Bereich des Traforaumes im Siidosten sind
die Fenster so verkehrt herum eingebaut, dass
die Beschldge aullen liegen. Der Fliesenbelag
der KellerauBBentreppe ist beschiddigt und der
Metallhandlauf ist korrodiert.

Vereinzelt sind die Tiirbeschldge der Innentii-
ren schadhaft.

Im Kellergeschoss ist im Wandbereich viel-
fach Feuchtigkeit vorhanden; der Wandputz
weist z.T. Beschadigungen auf. Der Estrich-
boden weist teilweise Beschddigungen/Risse
und Abplatzungen, tlw. auch Feuchtigkeit,
auf. In den Personal-Duschbddern sind die
Winde tlw. nicht ordnungsgemail gefliest. Im
Flur 3 weist die Installation aus der Kiiche im
Deckenbereich eine Undichtigkeit auf.

Im Erdgeschoss weisen die Bodenfliesen ver-
einzelt Risse auf. Teilweise sind Kunststoff-
bodenbeldge (z.T. Abstellraum) vorhanden,
die starke Gebrauchsspuren aufweisen. Im
rollstuhlgerechten WC ist der WC-Deckel be-
schidigt. Im siidostlichen Flur ist im Aul3en-
wandbereich Feuchtigkeit vorhanden.

Die Holzstufen der Geschosstreppe zum
Biiro-/Personaltrakt im Dachgeschoss sind
tlw. schadhaft. Im Biiro-/Personaltrakt weisen
die leichten Trennwinde und die Aulenwand-
verkleidungen tlw. Risse auf. Teilweise haben
sich die Fugen der verleimten Tiirzargen ge-
offnet. Im Personal-WC 1 sind die Wandflie-
sen tlw. gerissen.

Die Bodenbeldge der Geschosstreppe zur
Wohnung im Dachgeschoss und in der Woh-
nung selbst sind tlw. liberaltert und weisen
Gebrauchsspuren auf. Die Innentiiren sind in
der Wohnung ebenfalls iiberaltert. Teilweise
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fehlen die Elektrobeschlige. In der Kiiche ist
im AuBBenwandbereich ein Feuchtigkeitsfleck
vorhanden. Im Duschbad sind die Wandflie-
sen z.T. gerissen und die Fliesenverfugung ist
tlw. schadhaft.

Anmerkung: Gemall Anschreiben der Stadt
Bergheim vom 11.09.2024 sind noch Panik-
schlosser in den Fluchtweg-/Aullentliren
nachzuweisen und Priifberichte der Liiftungs-
anlage und der maschinellen Rauchabzugsan-
lage vorzulegen.

Grundrisseinteilung:

KG: Lagerkeller, 4 Kellerraume, 3 Flure, 2 Personal-Duschbéder,
Heizungskeller, Technikraum (Liiftung), Hausanschlussraum

EG: 2 Gastraume/Sile, 2 Herren-WC's, 2 Damen-WC's, rollstuhlgerechtes
WC, Eingang/Flur, 3 Flure, Buffet-Raum mit abgeteilter Sushi-Kiiche,
Kiiche, 4 Abstell-/Umkleiderdume, Technikraum, Traforaum

OG: tlw. Speicher in den Abseiten
Biiro-/Personaltrakt (zu Restaurant): 2 Biiros, Umkleideraum,
Abstellraum, 2 Flure, 2 Personal-Duschbéder, 2 WC's, Technikraum
Wohnung”: 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum

DG: zu Wohnung: (Abstell-)Raum, Flur

) Anmerkung: in einem Zwischengeschoss ist ferner ein, von der

Geschosstreppe aus zu begehender, wohnungserginzender Abstellraum

vorhanden.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Anspriichen an ein Restaurant aufgrund der Grof3e, mit zwei
saalartigen Gastraumen, nur bedingt entspricht.

In der Wohnung im Dachgeschoss ist ein gefangener Raum vorhanden.

4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

-
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Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Wohnhéauser mit Mischnutzung 80 Jahre
- Beherbergungsstitten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre

Der Anteil der Wohnnutzung ist (flichenmifig) zu vernachldssigen,
weswegen die Gesamtnutzungsdauer des Restaurant-Gebdudes, in
Anlehnung an die o.g. Ausfithrungen zu Verpflegungseinrichtungen, auf
40 Jahre geschitzt wird.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten am Restaurant-Gebdude

verschiedene Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflnahmen:

Dach

- Betondachsteineindeckung neu (ca. 1988)

- 2. Rettungswege im Dachgeschoss als Metallkonstruktionen erstellt
(ca. 2014)

Fenster/Aufentiiren

- Aulentiiren und isolierverglaste Kunststofffenster neu (ca. 1988)

Leitungssysteme

- Elektroinstallation/Sicherungsschrianke tlw. neu (ca. 1988, 2014)

- tlw. Wasser-/Abwasserinstallation neu

Heizungsanlage

- Heizungsinstallation/-heizkorper neu (ca. 1988)

- Heizkessel neu

Sanitirraume/Béader

- Uberwiegend umfassend modernisiert (ca. 2014)

Innenausbau

- Innentiiren und -zargen vielfach neu

- Wand- und Deckenputz neu (ca. 1988)

- Treppe zum Dachgeschoss (Biiro-/Personaltrakt) neu (ca. 1988)

Grundrissgestaltung

- Grundrissdnderungen entsprechend den Anforderungen an ein Restaurant
(ca.2014)

Sonstiges
- Liiftungsanlage neu (ca. 2014)

- Parkplatz/AuBBenanlagen iiberwiegend neu angelegt.

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maB3geblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

- _J
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Personal-Dusch-
bad 2

Flur 2
Flur 3
Kellerraum 3
Kellerraum 4

Hausanschluss-
raum
insgesamt

-0

1,90%4,84-0,59%0,45
3,96%3,35
3,27%4,13
2,28%4,56
3,28%2.45

1,67%2,69

Erdgeschoss (Restaurant)

Eingangsflur/
Garderobe

Herren-WC 1
Damen-WC 1

rollstuhlgerech-
tes WC

Abstellraum 1
(Getrénke-)

Flur 1
Technikraum
Gastraum/Saal 1

Biiffet-Raum

Sushi-Kiiche
Gastraum/Saal 2

Kiiche

Flur 2
Damen-WC 2

Abstellraum 2
(Putz-)

Herren-WC 2
Abstellraum 3

-

3,12#3,42+1,30%6,58
1,96%2,74
1,96%2,95

1,41*3,36

3,21%7,67-3,21%1,55
321%2,58
3,35%2.85

17,25%14,22+3,61%3,73
~10%0,51*0,43+4,52*2,70

4,52%1,67+5,44%5,13+0,80%4,22
+(1,65+4,22)*5,63

3,53*2,17

1,75*0,78+14,25*15,60
-8%0,35*0,34-1,51*%6,56

1,24*1,00+3,56*2,50+1,01*3,75
+3,76*5,00+1,71*4,50+2,05*1,40

3,54*1,34+1,46*1,73
4,58%3,04

1,39%*3,05
2,68%2,95+2,81*%1,45
1,46*1,59

8,93 m?
13,27 m?
13,51 m?
10,40 m?

8,04 m?

4,49 m?

247,41 m?

19,22 m?
5,37 m?
5,78 m?

4,74 m?

19,65 m?
8,28 m?
9,55 m?

268,77 m?

71,88 m?
7,66 m?

212,81 m?

43,29 m?
7,27 m?
13,92 m?

4,24 m?
11,98 m>
2,32 m?
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Flur 3 2,88%2,88 8,29 m?
Umkleideraum 1,70%2,92 4,96 m?
insgesamt 729,98 m?
Dachgeschoss (Biiro-/Personaltrakt)
Flur 1 1,30%3,22 4,19 m?
Flur 2 0,99%1,28+1,28*0,44+3,72*1,79
+1,02*7,38+1,00*3,76+0,17*1,45 20,02 m?
Personal-Dusch-
bad 1 1,14*1,45 1,65 m?
Personal-Dusch-
bad 2 1,12*%1,81 2,03 m?
Personal-WC 1 1,13*2.41 2,72 m?
Personal-WC 2 2,60*0,78 2,03 m?
Aufenthaltsraum  2,77*2,48 6,87 m?
Biiro 2 2,78%4,27 11,87 m?
Biiro 1 2,80%3,38 9,46 m?
Abstellraum 2,54*3,61+0,43*%2,48 10,24 m?
Umkleide Damen 2,51%3,32 8,33 m?
Umkleide Herren  2,56*3,40 8,70 m?
insgesamt 88,11 m?
Zusammenfassung
Kellergeschoss 247,41 m?
Erdgeschoss 729,98 m?
Dachgeschoss 88,11 m?
Nutzfldche insgesamt 1.065,50 m?
Wohnflache (it. AufmaB)
(Wohnflache in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung (WoF1V)
Dachgeschoss und Dachspitze
Dachgeschoss
Flur 2,40*1,58+1,16*3,58 7,94 m?
Kiiche 2,46*3,86 9,50 m?
Wohnzimmer 3,67*%4,63 16,99 m?
Schlafzimmer 3,35*%4,63-0,43*0,80 15,17 m?

-
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Abstellraum

(unterhalb der Treppe)  0,82%2,20 1,80 m?

Duschbad 1,58%2,40 3,79 m?

Dachspitze

Flur 0,94*4,15 3,90 m?

Abstellraum! 3,80%4,71-2*1,00%*3,80/2 14,10 m?

Wohnfliache insgesamt 73,19 m?

Zusammenfassung

Nutzfléche 1.065,50 m?

Wohnfldache 73,19 m?

Wohn- und Nutzfldche insgesamt 1.138,69 m?

4.3 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss

Befestigung : Zufahrt und Parkplatz mit 43 markierten
PKW-AuBenstellplitzen? in
Betonpflastersteinen, Innenhofflache in
Betonplatten, Fliche zum Kreisverkehr hin
z.T. in Schotter, vor dem Traforaum Rampe in
Betonplatten

Eingriinung : Pflanzbeete, einige Gehdlze

Einfriedung : Miilltonnenabstellplatz mit einem verzinkten
Metallgitterzaun eingefriedet

Sonstiges : Geldnde z.T. mit Betonfertigteilstiitz-
elementen abgefangen; MetallauBBenleuchten;
Metallwerbeanlage.

! Anmerkung: kein Aufenthaltsraum im Sinne der Landesbauordnung (LBau O NW) (siehe
Punkt 4); die lichte Raumhdhe betrégt hier ca. 2,31 m.

2 Anmerkung: GemiB der Baugenehmigung vom 07.05.2014 sind 30 notwendige Stellplitze
nachzuweisen.

-
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Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Im Zufahrtsbereich
an der "Fischbachstraf3e" ist jedoch die Befestigung tlw. abgesetzt und
beschidigt. Die Betonplatten der Rampe zum Traforaum sind alt, tlw.
gerissen und haben sich z.T. abgesetzt. Im Innenhofbereich, zwischen den
Gebdudetrakten, hat sich die Betonplattenbefestigung tlw. abgesetzt. Im
rickwartigen Parkplatzbereich weisen vereinzelte
Betonfertigteilstiitzelemente sowie Betonkantensteine an den Pflanzbeeten
Anfahrschiden auf.

Anmerkung: Laut Luftbild sind die drei siidwestlichen AuBBenstellpldtze an
der siidostlichen Grundstiicksgrenze so markiert, dass sie teilweise bis auf
das angrenzende Flurstiick 691 reichen. Dies wirkt sich jedoch m.E. nicht
maflgeblich auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Quadrath-Ichendorf, Flur 12, Flurstiick 690

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

- _J
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Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwihlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert-
verfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Es wurde ein Ertragswert in Hohe von EUR 841.108,- ermittelt. Im
gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Quadrath-Ichendorf, Blatt 10267
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 12,
Flurstiick 690, Gebaude- und Freiflache: "Fischbachstralle XX" in der
Grofe von 2.778 m?* wird, ohne Berticksichtigung der Belastung durch die
in Abt. II des Grundbuches eingetragenen Rechte, zum
Wertermittlungsstichtag, dem 07.11.2024 somit auf gerundet

EUR 841.000,-

geschitzt.

6 Bewertung des Zubehors

In Anlage 34 f. wird der Wert des Zubehdrs zum Wertermittlungsstichtag,
dem 07.11.2024 auf insgesamt (gerundet)

EUR 120.000,-

geschitzt.



7 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : unter Denkmalschutz stehendes,
freistehendes, teilunterkellertes,
eingeschossiges Restaurant-Gebaude mit
Wohnung, mit tlw. ausgebautem, tlw. nicht
ausgebautem Dachgeschoss!, tlw. mit

Flachdach
Anschrift des Objektes : Fischbachstrale XX
(amtl. Hausnummer) 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
Wohnlage : méBig
gewerbliche Lage : befriedigend
Baujahr : unbekannt (geschétztes Ursprungsb;.

ca. 1913/14), Sanierungen
ca. 1988 und ab ca. 2014

Grundstiicksgrofle 0 2.778 m?
Nutzflache (1t. AufmaB) . 247,41 m? Kellergeschoss
729,98 m? Erdgeschoss
88,11 m? Dachgeschoss
1.065,50 m?
Wohnflache (it. AufmaB) : 73,19 m? Dachgeschoss/Dachspitze
Eigentiimerin lt. : China Star Cuisine Bergheim GmbH
Grundbuch Bergheim

! Anmerkung: bereichsweise ist ferner eine wohnrauméhnlich ausgebaute Dachspitze (zur
Wohnung) vorhanden

-
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Eintragungen in Abt. II!

Baulasten (zugunsten des zu
bewertenden Grundstiicks)

Baulasten (zu Lasten des zu
bewertenden Grundstiicks)

Altlasten/-kataster

! Die Belastungen durch die Eintragungen in Abteilung II werden aufiragsgemif nicht im Rahmen

_28 -

: 1fd. Nr. 1: Transformatorenstationsrecht

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit - Geh- und
Fahrrecht?

1fd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit — Fahrrecht?

keine weiteren wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden

: Offentlich-rechtliche Sicherung einer

Stellplatzanlage zugunsten der Nutzer der
Fachmérkte und Einzelhandelsgeschéfte
auf den Flurstiicken 689 und 692, Flur 12
sowie der Gebdudenutzungen (ehemalige
"Verwaltungsvilla", "Casinogebédude") auf
den Flurstiicken 690, 691 und 692, Flur 123

: keine Fintragungen vorhanden

: GemiB Bescheinigung des Rhein-Erft-

Kreises, Untere Bodenschutzbehorde vom
26.08.2024 wird das zu bewertende
Grundstiick als eine Teilfliche des
Altstandortes Lurgi-Thermie gefiihrt. Der
Altstandort wird im o.g. Kataster
nachrichtlich (zum Informationserhalt) als
sanierter Altstandort gefiihrt. Fiir die
Wertermittlung wird davon ausgegangen,
dass sich die o0.g. Gegebenheiten nicht
negativ auf den Verkehrswert des zu
bewertenden Grundstiicks auswirken.

dieses Gutachtens bewertet; siche gesonderte Anlage

2 Bei der, durch die 0.g. Grunddienstbarkeit - Geh- und Fahrrecht — belastete, Flidche handelt es

sich um den heutigen Zufahrtsbereich (von der "Fischbachstralle") der weiter siiddstlich
gelegenen "Parkstrafie". Aufgrund von Grundstiicksteilungen in der Vergangenheit ist die
belastete Flache nicht (mehr) Bestandteil des zu bewertende Grundstiicks. Diese Eintragung
wirkt sich somit nicht negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

3 Durch diese Eintragung sind Stellplitze u.a. fiir das zu bewertende Grundstiick 6ffentlich-
rechtlich, d.h. gegeniiber der Baubehorde, auf dem Flurstiick 689 nachgewiesen. Diese

Eintragung wirkt sich nicht gesondert auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks

aus, da auf dem zu bewertenden Grundstiick ausreichend Stellplédtze vorhanden sind.

-
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Bergschédden

Baubehordliche
Beschriankungen oder
Beanstandungen

Uberbau
Denkmalliste

Wohnungsbindung
Nutzung des Objektes

Netto-Miete, Miete,
Betriebskosten-
vorauszahlungs-
pauschale, Mwst.,
Brutto-Miete

Beginn des Mietver-
héltnisses
Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

-29.

: gemil Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefihrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: GemiB Anschreiben der Stadt Bergheim

vom 11.09.2024 sind noch Panikschldsser
in den Fluchtweg-/Aullentiiren
nachzuweisen und Priifberichte der
Liftungsanlage und der maschinellen
Rauchabzugsanlage vorzulegen.

: nicht vorhanden
: das Objekt steht unter Denkmalschutz

: gemal} Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 22.08.2024 ist keine Bindung
vorhanden

: das Objekt ist verpachtet auf die Dauer von

10 Jahren, mit der Option einer
Verlangerung um weitere 5 Jahre

: EUR 10.000,-/Monat Netto-Miete

EUR  800.-/Monat Betriebskostenvz.
EUR 10.800,-/Monat

EUR 2.052.-/Monat 19 v.H. Mwst.
EUR 12.852,-/Monat Brutto-Miete

: 01.03.2024

: die Pichterin betreibt in dem Objekt ein

China-Restaurant

: das Zubehor wird in der Anlage 34 f. zu

diesem Gutachten gesondert bewertet

: Die bauliche Erweiterung des Mitteltraktes

ist noch nicht eingemessen und vom
Katasteramt in die Flurkarte aufgenommen
worden.



[ 0. B

Wertermittlungsstichtag  : 07.11.2024

Verkehrswert! : EUR 841.000,-
(ohne Berticksichtigung der in

Abt. IT des Grundbuches

eingetragenen Rechte)

Wert des Zubehors :EUR 120.000,-
EUR 961.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 09.01.2025

W. Otten

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

- _J
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