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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 22.09.2025 vom

Amtsgericht Bergheim
Kennedystralie 2
50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Bergheim, Blatt 985
eingetragenen, mit einem Zweifamilienhaus, einer PK W-Garage und einem
Doppel-Carport bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 13, Flurstiick 21, Gebdude- und
Freiflache, Wohnen: "Sandstrale XX" in der Grof3e von 767 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Montag, den 17.11.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war
- der Miteigentliimer

anwesend.

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden teilweise aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Die Besichtigung des Wohnhaus-Erdgeschosses wurde von
dem Miteigentiimer ausdriicklich untersagt. Diese Raumlichkeiten sowie
der riickwartige Grundstiicksbereich konnten nicht in Augenschein
genommen werden. Der Doppel-Carport war verschlossen und konnte
ebenfalls nicht von innen besichtigt werden. Das Gutachten ist daher
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bezogen auf das Erdgeschoss, den Doppel-Carport und die riickwirtigen
AulBlenanlagen nach den von aullen erkennbaren Gegebenheiten, den
baubehordlichen Unterlagen sowie den Angaben des Miteigentiimers
erstellt worden.

Die Erstellung von Innenfotos der zu bewertenden Gebidude wurde von dem
Miteigentiimer ausdriicklich untersagt.

Die den baubehordlichen Unterlagen entnommenen Grundrisszeichnungen
wurden dem Bestand entsprechend unmaBstiblich korrigiert.

Das Objekt wird von den Eigentiimern selbst genutzt. Miet-/Pacht-
verhiltnisse liegen angabegeméal nicht vor.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen
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
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. !

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
Sandstrafle XX
Amtsgericht : Bergheim
Grundbuch von : Bergheim, Blatt 985, Bestandsverzeichnis 1fd.
Nr. 3
Gemarkung : Quadrath-Ichendorf

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
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Flur : 13
Flurstiick : 21
Grofle 1 767 m?

Lasten in Abt. Il des  : Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk?

Grundbuches!

Baulasten : gemil Bescheinigung der Stadt Bergheim
vom 10.10.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Bergheim, im Rande des
Stadtteils Quadrath-Ichendorf, an der "Sandstrafle". Das Zentrum der
Kernstadt Bergheim ist ca. 5 km entfernt gelegen. Die "Sandstral3e"
(KreisstraB3e 11) ist als durchschnittlich befahrene Verbindungsstral3e
anzusprechen. Es handelt sich um eine noch durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Bergheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 66.400
Einwohner. Der Stadtteil Quadrath-Ichendorf hat ca. 14.600 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf sind in Quadrath-
Ichendorf vorhanden. Weitere umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in
der Kernstadt Bergheim vorhanden.

An Bildungseinrichtungen sind Kindergarten, Grundschule und eine
Gesamtschule in Quadrath-Ichendorf vorhanden. Insgesamt konnen an
weiterfithrenden Schulen eine Hauptschule, zwei Realschulen, eine
Gesamtschule und zwei Gymnasien im Stadtgebiet Bergheim besucht
werden.

Die Stadtverwaltung und die Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises befinden
sich in der Kernstadt Bergheim.

! Grundbuch von Bergheim, Blatt 985, letzte Anderung 18.06.2025, Amtlicher Ausdruck vom
18.06.2025
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.
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Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
Bergheim-Siid auf die Bundesautobahn 61, die die Verbindung Venlo -
Koblenz darstellt, ist ca. 3,5 km vom zu bewertenden Grundstiick entfernt.
Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist eine
Bushaltestelle in ca. 150 m Entfernung vorhanden. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecke Koln — Kerpen-Horrem — Bergheim — Bedburg ist in
Quadrath-Ichendorf in ca. 1.400 m Entfernung vorhanden.

Koln (Zentrum) ist ca. 20 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern,
z.T. mit gewerblicher Nutzung (Ladenlokale) im Erdgeschoss in offener
Bauweise zusammen. Unmittelbar stidwestlich angrenzend ist derzeit eine
Baustelle vorhanden. Norddstlich ist eine Kindertagesstitte in ca. 30 m
Entfernung vorhanden. Riickwértig sind ein Geholzstreifen und daran
angrenzend unbebaute landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden.

Ca. 250 m 6stlich sind Gewerbebetriebe gelegen. Ca. 500 m siidostlich liegt
das Schloss Frens.

Die o.g. Bahnstrecke verldauft nordostlich in ca. 500 m Entfernung. Die
Bundesautobahn 61 verlduft siidwestlich in ca. 1.400 m Entfernung.
Hierdurch und durch die "Sandstralle" selbst kann es jeweils zu leichten
Beeintrachtigungen durch Verkehr kommen, die jedoch nicht iiber die
iiblichen Beeintrachtigungen eines stiadtischen Grundstiicks in Bergheim
hinausgehen.

Weitere wertrelevante Beeintriachtigungen durch Industrie, Gewerbe usw.
sind nicht vorhanden.

33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 767 m? gro3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Das Grundstiick grenzt im Nordwesten mit einer
Breite von ca. 16 m an die "SandstraBe"!, {iber die die Zuwegung erfolgt.
Das Grundstiick ist ca. 48 m tief.

Die Topographie des zu bewertenden Grundstiicks ist im vorderen Bereich
weitgehend eben und nach hinten hin geneigt.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

! Anmerkung: Die vorgelagerten Parzellen 54 und 59 sind stédtisch. Eigentiimerin der
"Sandstrale" selbst (Parzelle 60) ist der Rhein-Erft-Kreis.
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Gemal Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehorde vom 08.10.2025 sind im Kataster fiir Altlasten
und altlastverdédchtige Flachen fiir das zu bewertende Grundstiick keine
Eintragungen vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen
Altstandort oder eine schidliche Bodenveridnderung auf diesem Grundstiick
schlief3en lassen, sind der Behorde nicht bekannt.

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

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 09.10.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlen-Bergbau erkennbar.

Die kleine Erft verlduft siidwestlich in ca. 400 m Entfernung. Die Erft
verlauft siidwestlich, ca. 800 m entfernt. Das Grundstiick liegt jedoch nicht
innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und gemiB der
Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem gefdhrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus, einer
PKW-Garage und einem Doppel-Carport bebaut (Bebauung).

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméaf
Bescheinigung der Stadt Bergheim vom 07.10.2025 so dar, dass die
ErschlieBungsanlage "Sandstralle" als 6ffentliche Strafle endgiiltig
hergestellt ist. Fiir das vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach

§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und Anschlussbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Beitrige flir zukiinftige
BaumaBnahmen an der Strafle konnen nach KAG nicht mehr erhoben
werden; entsprechende Forderungen aus fritheren Baumafnahmen bestehen
nicht.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)
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Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan der Stadt
Bergheim ist der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als
"Wohnbaufldche" dargestellt. Das Grundstiick liegt innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Es handelt sich somit um eine Fldche, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)! ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern, z.T. mit gewerblicher Nutzung (Ladenlokale) im
Erdgeschoss in offener Bauweise zusammen. Unmittelbar siidwestlich
angrenzend ist derzeit eine Baustelle vorhanden. Nordostlich ist eine
Kindertagesstitte in ca. 30 m Entfernung vorhanden. Riickwértig sind ein
Geholzstreifen und daran angrenzend unbebaute landwirtschaftlich genutzte
Fliachen vorhanden.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwahnt, mit einem
freistehenden, vollunterkellerten, zweigeschossigen Zweifamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss, einer PKW-Garage und einem Doppel-
Carport bebaut.

Riickwirtig ist ein Anbau an das Kellergeschoss des Wohnhauses
angebaut, der nachtréglich mit einem doppelstdckigen Wintergarten im Erd-
und Obergeschoss aufgestockt wurde. Der Wintergarten erstreckt sich im
Erdgeschoss tlw. bis auf das Garagen-Dach.

Aufgrund der Neigung des Geléndes ist das Wohnhaus-Kellergeschoss tlw.
offen und kann von Siidosten begangen werden.

-

1'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.
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Die Geschosse sind vertikal durch ein Treppenhaus erschlossen. Gemif3 den
vorliegenden baubehdrdlichen Unterlagen ist das Wohnhaus als
Zweifamilienhaus genehmigt. Die Wohnung 1 erstreckt sich tiber das
Erdgeschoss. Die Wohnung 2 erstreckt sich iiber das Obergeschoss.

Ferner ist das Dachgeschoss zu drei weiteren Zimmern, einer Diele und
einem WC ausgebaut. Diese Rdumlichkeiten sind nur vom Treppenhausflur
aus zu begehen. Sie stellen keine separate genehmigte Wohneinheit dar und
werden daher bei der weiteren Wertermittlung der Wohnung 2 zugerechnet.

Der Doppel-Carport ist ca. 10,50 m lang und fiir zwei hintereinander
stehende PKW konzipiert. Der Doppel-Carport ist grenzstdndig und
einseitig an das Wohnhaus angebaut. Er ist im Bereich des geneigten, zum
rickwirtigen Grundstiicksbereich hin abfallenden, Geldndes errichtet.

Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen ist das Ursprungs-
Baujahr des Wohnhauses mit Anbau an das Kellergeschoss ca. 1955,

Das Wohnhaus wurde dann ca. 19922 riickwirtig um einen doppelstockigen
Balkon und einen teilweise grenzstindigen Wintergarten oberhalb des
Anbaus erweitert.

Hinweis: Der Wintergarten wurde mit der Auflage genehmigt, dass er "nur
dem Aufenthalt an schonen Tagen" dient. Fiir eine, die Befreiung
voraussetzende, minimale Brandlast, muss er ohne Heizung ausgefiihrt sein.

Anmerkung: Die Grundrisszeichnung vom Wohnhaus-Dachgeschoss wurde
1954 mit zwei Zimmern, einem WC und einem Trockenraum genehmigt.
Gemdf3 dem Schriftverkehr in der Bauakte wurde bereits vor Ausstellung
der Gebrauchsabnahmebescheinigung festgestellt, dass entgegen diesem
Plan das Dachgeschoss vollstindig ausgebaut wurde. Daraufhin wurde der
Bauherr mit Schreiben vom 04.06.1955 aufgefordert, eine korrigierte
Nachtrags-Bauzeichnung zur Genehmigung vorzulegen. Diese findet sich in
der Bauakte jedoch nicht.

Der Gebrauchsabnahmeschein wurde dennoch im Dezember 1955
ausgestellt, weswegen der Unterzeichnete fiir diese Gegebenheiten keinen
Wertabschlag fiir erforderlich hilt.

! Baugenehmigung / Bauschein Nr. 198/1954 vom 29.07.1954 (Bauvorhaben: "Neubau eines
Wohnhauses"), Rohbauabnahmeschein vom 20.06.1955, Gebrauchsabnahmeschein vom
14.12.1955

2 Baugenehmigung vom 21.08.1991 im vereinfachten Verfahren ("Errichtung eines
doppelstockigen Balkons und eines Wintergartens") in Verbindung mit Baugenehmigung vom
17.12.1991 ("Erweiterung des Wintergartens") und dem Befreiungsbescheid vom 17.12.1991,
Bescheinigung der abschlieBenden Fertigstellung vom 11.02.1992
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Allerdings ist der Wintergarten, entgegen der Baugenehmigung nicht nur
im Erd-, sondern teilweise auch im Obergeschoss ausgefiihrt, wo nur ein

offener Balkon vorgesehen war. Und ein Bereich des Erdgeschosses,

welcher als Balkon vorgesehen war, ist ebenfalls als Wintergarten baulich

geschlossen. Gemdfs dem vom Miteigentiimer beim Ortstermin tiberlassenen

Exposé ist der Wintergarten des Erdgeschosses beheizt, was gemdf3 der o.g.

Auflage zur Baugenehmigung nicht zuldssig ist.

Fiir die hierfiir verbundenen Unsicherheiten hdlt der Unterzeichnete einen

geringfiigigen Abschlag fiir sachgerecht und angemessen.

Die PKW-Garage wurde ca. 1957! fertiggestellt.

Der Doppel-Carport wurde 19932 genehmigt.

Da die PKW-Garage vom Wohnhaus zu begehen ist und v.a. hier der
Wintergarten tlw. aufsteht, wird die Garage im Weiteren zusammen mit
dem Wohnhaus als ein Gebaude bewertet.

Die folgende Baubeschreibung® fuBt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines, den baubehordlichen Unterlagen sowie den Angaben des

Miteigentlimers.

Zweifamilienhaus mit PKW-Garage

Rohbau

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv, Wintergarten als Holzkonstruktion
Fassade : tlw. mit Bitumenplatten in Ziegeloptik

verkleidet, Garagen seitlich tlw. verputzt, im
Ubrigen unbehandeltes Ziegelsteinmauerwerk

! Bauschein Nr. 289/1956 vom 12.09.1956 ("Neubau einer Garage"), Gebrauchsabnahmeschein

vom 02.04.1957

2 Baugenehmigung vom 12.05.1993 im vereinfachten Verfahren ("Errichtung eines Carports"),

Bescheinigung der abschlieBenden Fertigstellung vom 25.10.1993

3 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen

wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf

_J



Decken

Treppen

Dacher

Dachentwisserung

Schornsteine

Ausbau
Installation

Sanitdre Einrichtg.
Kellergeschoss

-11 von4l -

: Stahlbetondecken iiber den Geschossen,

Holzbalkendecke iiber dem ausgebauten
Dachgeschoss, nur bereichsweise mit
Holzbohlen ausgelegt

: geflieste Betontreppe mit Holzhandlauf zum

Kellergeschoss, geflieste Betontreppen mit
massiver Briistung und Holzhandlauf zum
Ober- und Dachgeschoss, Metallscherentreppe
zur nicht ausgebauten Dachspitze

: Haupthaus: Satteldach mit Ziegeleindeckung,

Untersicht bereichsweise mit
Holzwerkstoffpatten verkleidet, ohne
Drempelausbildung

Wintergarten z.T. Satteldach mit Glasfiillung,
z.T. Flachdach als Dachterrasse mit
Holzdielenbelag und Holzgelénder,

z.T. Pultdach

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: zwel Schornsteine ab Dachaustritt mit

Faserzementplatten verkleidet

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwésserung in Kunststoff- bzw.
Gussrohren, tlw. in die Decken integrierte
Beleuchtungen, Sicherungsschrank im
Treppenhausflur des Erdgeschosses Bj. 1973

: von der Waschkiiche abgeteiltes Duschbad,

mit Dusche, Stand-WC und Waschtisch,
Boden gefliest, Wéande raumhoch gefliest.
Einfache Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit weiflen Sanitérobjekten.

l Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf



~

Wohnung 1, Erd-
geschoss

Wohnung 2, Ober-
geschoss

Dachgeschoss
Heizung

Warmwasserver-
sorgung

Fulboden

Wandbehandlung

-12von4l -

: Bad, vermutlich mit Badewanne, Stand-WC

und Waschtisch, Boden gefliest, Wande
raumhoch gefliest.

Vermutlich einfach bis durchschnittliche
Ausstattung der sanitéren Einrichtungen mit
hellgriinen Sanitérobjekten.

: Bad, geplant mit Wanne, Dusche, Hinge-WC

und Waschtisch, Boden gefliest, Wiande
raumhoch gefliest.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit hellblauen Sanitidrobjekten.

: WC, mit einem Stand-WC.

Einfache Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitirobjekten.

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(Bj. angabegemil ca. 2002) iiber
Metallflachheizkorper mit Thermostatventilen

: iber die Heizung (150 1 separater

Warmwasserspeicher)

: z.T. Linoleumbodenbelag, z.T. Laminatboden,

z.T. Estrichboden, vermutlich tlw. Parkett-
boden

im Treppenhausflur gefliest

im Kellergeschoss gefliest, Garage mit
Estrichboden

: z.T. tapeziert, z.T. mit Kork verkleidet

in den Kiichen Fliesenspiegel
im Treppenhausflur verputzt und gestrichen
im Kellergeschoss z.T. verputzt und

gestrichen, z.T. mit aufgesetztem
Holzfachwerk, z.T. gefliest

l Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
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: z.T. verputzt, z.T. verputzt und gestrichen,

z.T. mit Styroporplatten verkleidet
im Treppenhausflur verputzt und gestrichen
im Kellergeschoss z.T. verputzt und

gestrichen, z.T. tapeziert, z.T. mit
aufgesetzten Holzbalken

: z.T. isolierverglaste Kunststofffenster,

z.T. einfach verglaste, z.T. doppelverglaste,
z.T. isolierverglaste ("12/83", "01/99",
"16.11.2000") Holzfenster, im
Wintergartenbereich tlw. bodentief,
isolierverglaste Holzdachflachenfenster, im
WC des Dachgeschosses einfach verglaste
Metalldachluke

im Kellergeschoss z.T. isolierverglaste
Kunststoftkellerfenster, z.T. einfach verglaste
Metallgitterfenster

: Kunststoffrollladen, vermutlich tlw. elektrisch

betrieben

: Hauseingangstiir als Holztiir mit

Drahtglasfiillung, zwei KellerauBBentiiren als
Holztiiren mit Glas- bzw. Drahtglasfiillung,
davon eine mit Katzenklappe, Garage mit
elektrisch betriebenem Metallschwingtor

Wohnungseingangstiiren als Holztiiren mit
Glasfiillung in Holzzargen, Innentiiren als
einfach furnierte Holztiliren in Holzzargen

im Kellergeschoss Holz- bzw. Holzbretter-
tiiren, zum Heizungskeller als feuerhemmende
Tur

: gut
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bei der BGF-Berech- : zweistufige Hauseingangstreppe;

nung nicht erfasste BetonauBlentreppe zum Wintergarten,;

Bauteile Einbauschrank im Treppenhausflur des
Dachgeschosses; 2 Einbauschrinke in der
Abseite des Dachgeschosses; Holztheke im
Hobby-/Partykeller; vermutlich Kachelofen
im Wohnzimmer des Erdgeschosses

Zustand : Das Zweifamilienhaus befindet sich in einem
vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden: Die
Dacheindeckung ist liberaltert: die Ziegel sind
tlw. angeschlagen. Im Garagenbereich weist
der Fassadenputz z.T. leichte Beschddigungen
auf. Die Holzfenster und Holzdachflachen-
fenster sind tlw. stark verwittert. Sie sind tlw.
tiberaltert und tlw. noch einfach verglast. Die
Hauseingangstiir und die KellerauBentiir sind
iberaltert und einfach verglast. In der Haus-
eingangstiir ist die Drahtverglasung gerissen.

Die Wohnungseingangstiiren, Innentiiren und
-zargen sind iiberaltert und weisen z.T. Be-
schadigungen auf.

Im Kellergeschoss weisen die Wénde tlw.
Putzschdden auf. Das Duschbad ist iiberaltert
und auB3er Betrieb; die Duscharmaturen feh-
len. Zwischen Garage und dem Wohnhaus-
Kellergeschoss ist keine feuerhemmende Tiir
vorhanden.

Im Obergeschoss weisen die isolierverglasten
Holzfenster des Wintergartens tlw. Beschadi-
gungen auf. An der Holzkonstruktion von
Dachterrasse/Wintergarten bléttert tlw. der
Farbanstrich ab.

Das WC im Dachgeschoss ist nicht mit einem
Waschtisch ausgestattet. Hier ist als Fenster
eine einfach verglaste Metalldachluke vorhan-
den.
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Die Holzwerkstoffplattenverkleidung der
Dachstuhl-Untersicht ist tlw. lose und schad-
hatft.

Ferner sind folgende Fertigstellungsarbeiten
zu berticksichtigen: Vereinzelt sind erneuerte
Fenster noch ordnungsgeméil beizuarbeiten.

Im Obergeschoss fehlt vielfach der Bodenbe-
lag auf dem Estrichboden, die
Maler-/Tapezierarbeiten und tlw. die
Innentiiren mit -zargen. Teilweise ist der Putz
beizuarbeiten. V.a. das Bad befindet sich im
Bauzustand: es fehlen die Sanitdrobjekte mit
Armaturen und die Fliesenarbeiten.

Im Dachgeschoss fehlen tlw. die Elektrobe-
schldge. Im WC sind die Wasserinstallationen
tlw. aufgestemmt und neu zu verkleiden. Im
Zimmer 2 ist der Heizkorper demontiert und
fehlt.

Anmerkung: Die zugéngliche Decke zum un-
beheizten Dachraum (oberste Geschossdecke)
bzw. der Dachstuhl sind nicht wirmege-
dammt.

Grundrisseinteilung Zweifamilienhaus:

-

Kellergeschoss

Keller-, Erd-, Ober-
und Dachgeschoss

Whg 1 (Erdgeschoss)

: Garage, Hobby-/Partykeller, Waschkiiche mit

abgeteiltem Duschbad, 4 Kellerraume,
Abstellraum (unterhalb der AuBlentreppe),
Hausanschlussraum (unterhalb der Treppe),
Heizungskeller

: jeweils Treppenhausflur

: Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Kiiche,

Diele, Bad, Wintergarten

Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
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Whg 2 (Obergeschoss  : Obergeschoss: Wohnzimmer, Esszimmer,

und Dachgeschoss) Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Bad, Wintergarten,
Balkon
Dachgeschoss: 3 Zimmer, Diele mit Kochnische,
WC.

Die nicht ausgebaute Dachspitze hat eine lichte Hohe von max. ca. 1,40 m.
Der Boden ist nur bereichsweise mit Holzbohlen ausgelegt. Die Dachspitze
kann somit nur sehr eingeschriankt als Speicher genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung der Wohnung 1 handelt es sich um eine
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen entspricht.

Bei der Grundrisseinteilung der Wohnung 2 handelt es sich um eine
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nicht entspricht. Ober-
und Dachgeschoss sind baulich nicht in sich abgeschlossen: die
Réaumlichkeiten im Dachgeschoss sind nur vom Treppenhausflur aus zu
begehen. Der Durchgang im Obergeschoss zwischen Ess- und
Wohnzimmer hat lediglich eine lichte Hohe von ca. 1,85 m.

Der Treppenabgang zum Kellergeschoss und der Treppenaufgang zum
ausgebauten Dachgeschoss weisen jeweils nur eine geringe lichte Hohe auf.

Doppel-Carport

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : vermutlich Holzkonstruktion

Fassade : norddstlich mit Holz verkleidet

Dach : Pultdach mit Bitumenbahnen abgeklebt, mit

Metallabschlussleiste

Dachentwisserung : vermutlich Dachrinnen und Fallrohre in Zink
FuBboden : vermutlich in Betonpflastersteinen
Wandbehandlung : mit Holz verkleidet

Tor : elektrisch betriebenes Aluminiumrolltor

Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
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Zustand : Der Doppel-Carport konnte, wie bereits
erwihnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von aulen erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich der Doppel-
Carport in einem noch durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand.

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 Gebiduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Mehrfamilienhduser 80 Jahre
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Zweifamilienhauses wird zusammen mit der
der PKW-Garage in Anlehnung an das im Grundstiicksmarktbericht 2025
fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 79 ff. beschriebene Modell zur Ableitung
von Sachwertfaktoren bzw. das auf Seite 84 beschriebene Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, auf 80 Jahre geschétzt.

Die Gesamtnutzungsdauer des Doppel-Carports wird aufgrund der
einfachen Konstruktion, abweichend von dem o.g. Wert fiir Einzelgaragen,
auf 40 Jahre geschitzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten am Wohnhaus verschiedene
wertverbessernde Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen:

Fenster/Auflentiiren: - sukzessive einige Fenster neu

Leitungssysteme: - Elektroinstallation im Obergeschoss tlw. neu
Sanitirrdume/Béader: - Badmodernisierung im Obergeschoss begonnen
Innenausbau: - im Obergeschoss tlw. Putzarbeiten und in der Kiiche

Fliesenspiegel neu.

! 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 maBgeblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

l Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf I
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Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verldngerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Wohnhauses. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)
unter Beriicksichtigung der Instandhaltungs-/Modernisierungsmafinahmen
erfolgt gemiB dem folgenden Punkte-Schema':

Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Auenwande 4
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Punkte=3,00
Wohnhaus mit Garage
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2025| <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | 218 Pkte
Baujahr = 1955| e | “engmm  |modemisangs| mocermmet | mosermun
Gebaudealter = 70 Jahre Inz*ta:nfgif;l‘:j;g grad
Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
Alter=70Jahre=>| +5 | +13 | +24 | +35 + 47
gewadhlte RND-Verlangerung: +10
Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, somit wie folgt geschétzt:
Wertermittlungsjahr: 2025
Baujahr Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag | (modifizierte)
nutzungs- Restnutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus mit
Garage 1955 80 Jahre -70 Jahre +10 Jahre (:m) = 20 Jahre
Carport 1993 40 Jahre -32 Jahre = 8 Jahre

(1+M)=infolge Instand haltungs-/M odernisierungsgrad

! Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017) bzw. Anlage 2 zum
Ertragswertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016) bzw. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebéuden bei
Modernisierungen)

Liegen die MaBBinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifien
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277

Zweifamilienhaus mit Garage (gemiB Bauunterlagen, tlw. durch AufmaB verifiziert)

Kellergeschoss 10,00*8,00 106,64 m?
Anbau +4,37*%2,32
Garage +3,00*5,50

Erdgeschoss 10,00*8,00 118,46 m?
Wintergarten +9,40*2,40+3,00*5,30

Obergeschoss  10,00%8,00 93,54 m?
Wintergarten +5,64*2,40

Dachgeschoss  10,00%8,00 80,00 m?

Brutto-Grundfliche? insgesamt 398,64 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebédudebereichen:
Beschreibung Typ? gem.
NHK 2010

I. Haupthaus 1.11 4%*80,00 320,00 m?
(unterkellert, II-

geschossig, ausgeb.

DG)

II. Anbau/Win- 1.13 4,37*%(2,32+2%2,40) 31,11 m?

tergarten
(unterkellert, II-
geschossig,
Flachdach/flach
geneigtes Dach)

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfldche sind nur die Grundflachen der Bereiche a (iiberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich {iberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflichen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschriankte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, wobei sich die Art der
Zugianglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.
3 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

l Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf I
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III. tlw. Ga- 1.23 3,00*2,60+6,76*2,40 24,02 m?
rage+tlw. Win-
tergarten 1-

geschossig (I-
geschossig,
Flachdach/flach ge-
neigtes Dach)

IV. Rest Winter- 1.33 398,64-320,00-31,11 23,51 m?
garten 2-ge- -24,02

schossig (tlw.

mit Garage) (1I-

geschossig,

Flachdach/flach

geneigtes Dach)

Brutto-Grundflache insgesamt 398,64 m?
Doppel-Carport  3,00%10,50 31,50 m?

(gemil Bauunterla-
gen, tlw. durch Auf-
malf verifiziert)

4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoF1V)

Zweifamilienhaus
Wohnfliche
Wohnung 1, Erdgeschoss

(gemaiB der iiberlassenen Wohnfldchenaufstellung)

Diele 2,57*%1,32 3,39 m?
Schlafzimmer 4,07*3,50 14,25 m?
Kiiche 3,15%2,27 7,15 m?
Bad 1,67*2,57-0,35*0,60 4,08 m?
Esszimmer 4,22*%3,02 12,74 m?
Wohnzimmer 4,07*3,50 14,25 m?
Wintergarten (nicht

beheizbar') (2,40*%9,40+2,80*5,30-1,70*1,10)/2 17,77 m?
insgesamt 73,63 m?

! Anmerkung: Entsprechend der Auflage zur Baugenehmigung wird der Wintergarten als nicht
beheizbar angenommen (vgl. Punkt 4).
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Wohnung 2. Obergeschoss und Dachgeschoss

-

(gemal Aufmal)
Obergeschoss
Diele 2,78%1,33 3,70 m?
Schlafzimmer 4,04*3,49 14,10 m?
Kiiche 0,74*2,06+0,99*1,76+1,01*1,90
+1,08*0,28 5,49 m?
Bad 1,64%2,68 4,40 m?
Esszimmer 2,92*%4,15 12,12 m?
Wohnzimmer 3,90%3,42-0,12*0,46 13,28 m?
Wintergarten (nicht
beheizbar) 2,22*%5.15/2 5,72 m?
Dachterrasse 2,38*%4,00/4 2,38 m?
Dachgeschoss
Diele mit Koch-
nisch 1,20*2,83+0,95*1,58-1,58*0,65/2 4,38 m?
Zimmer 1 3,53*3,07-3,53*0,66/2+1,12*0,45
+1,90%2,07-1,90*0,65/2 13,49 m?
wC 1,11*0,82/2 0,46 m?
Zimmer 2 4,09%2,34-0,15*%0,57-4,09*0,65/2 8,16 m?
Zimmer 3 3,45%2,95-0,56%*3,45/2 9,21 m?
insgesamt 96,89 m?
Zusammenfassung
Wohnung 1 (Erdgeschoss) 73,63 m?
Wohnung 2 (Ober- und Dachgeschoss) 96,89 m?
Wohnfliche insgesamt 170,52 m?
4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse

Befestigung

: Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss

: Zugang in Betonpflastersteinen, Zufahrt zur
Garage in Betonpflastersteinen, riickwértige
Hoffldche vermutlich in Pflastersteinen

Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
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: Geholze, Brombeeren, Stockausschlag

: zur "Sandstralle" niedriger

Ziegelsteinmauerwerks-Sockel, auf der u.g.
Stiitzwand aufstehender Holzjégerzaun,
rickwartig vermutlich Holzzaun

: Beete mit Kiesschiittung; Geldnde seitlich der

Garagenzufahrt mit einer Betonstiitzwand
abgefangen; vermutlich Gartenteich und

ca. 5.500 I Regenwasserzisterne; im
rickwirtigen Grundstiicksbereich vermutlich
ein Holzgartenhaus und eine offene,
tiberdachte Gartenbar.

Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
vernachldssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Befestigung der
Zufahrt ist uneben. Die Zufahrt ist verunkrautet. Die Eingriinung im
rickwartigen Grundstiicksbereich befindet sich in einem verwilderten
Zustand. Der massive Sockel zur "Sandstraf3e" hin ist z.T. schadhaft. Der
Holzjégerzaun auf der Betonstiitzwand ist morsch. Die Stiitzwand seitlich
der Zufahrt ist schadhaft und es ist z.T. Feuchtigkeit vorhanden.

5.1

Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung

Quadrath-Ichendorf, Flur 13, Flurstiick 21

Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2

Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

-

Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
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5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

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

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwahlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in Hohe von EUR 266.261,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 265.852,- gegeniiber.

Im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Bergheim, Blatt 985
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Quadrath-Ichendorf, Flur 13,
Flurstiick 21, Gebaude- und Freifliche, Wohnen: "Sandstral3e XX" in der
GroBe von 767 m?, wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 17.11.2025,
somit auf gerundet

EUR 266.000,-

geschitzt.

Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objektes : unterkellertes, zweigeschossiges
Zweifamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss,
eine PKW-Garage
und ein Doppel-Carport

Anschrift des Objektes  : Sandstrafle XX

(amtl. Hausnummer) 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf
Wohnlage : noch durchschnittlich
Baujahre : ca. 1955 Wohnhaus (Wintergarten-

Anbau ca. 1992)
ca. 1957 PKW-Garage
ca. 1993 Doppel-Carport

Grundstiicksgrofle : 767 m?

Wohnflache (tiw. gemis ;73,63 m* Wohnung 1 (EG)
uberlassener Wohnfldchen- 06.89 m? Wohnung 2 (OG+DG)

aufstellung, tlw. gemif S
AufmaB) 170,52 m? insgesamt

Grundrisseinteilung : KG: Garage, Hobby-/Partykeller, Wasch-
kiiche mit abgeteiltem Duschbad,
4 Kellerraume, Abstellraum (unterhalb
der AuBlentreppe), Hausanschlussraum
(unterhalb der Treppe), Heizungs-
keller

KG, EG, OG, DG: jeweils Treppenhausflur

Wohnung 1 (Erdgeschoss): Wohnzimmer,
Esszimmer, Schlafzimmer, Kiiche,
Diele, Bad, Wintergarten

Wohnung 2: Obergeschoss: Wohnzimmer,
Esszimmer, Schlafzimmer, Kiiche,
Diele, Bad, Wintergarten, Balkon
Dachgeschoss: 3 Zimmer, Diele mit
Kochnische, WC

Eintragungen in Abt. I  : keine wertbeeinflussenden Eintragungen
vorhanden

Baulasten : keine Eintragungen vorhanden

Altlasten/-kataster : keine Hinweise/Eintragungen vorhanden
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: gemal} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegt nicht vor

: liegen nicht vor

: nicht vorhanden

: gemal} Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 10.10.2025 ist das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefordert und
unterliegt somit keiner Wohnungsbindung

: das Objekt wird von den Eigentiimern

selbst genutzt; Miet-/Pachtverhéltnisse
liegen angabegemél nicht vor

: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

(mehr) gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: Es liegen v.a. im Bereich des riickwértigen

Wintergarten-Anbaus Abweichungen von
den genehmigten Bauunterlagen vor.

Das Wohnhaus-Erdgeschoss, der Doppel-
Carport und der riickwértige Grundstiicks-
bereich konnten nur von auflen in
Augenschein genommen werden.

: 17.11.2025

: EUR 266.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 26.01.2026

W. Otten
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- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 11.07.2017 (redaktionell ergénzt in 05.2018)

- Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 21.06.2016 (redaktionell angepasst am 19.07.2016)

- Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von Bergheim, Blatt 985, letzte Anderung

18.06.2025, Amtlicher Ausdruck vom 18.06.2025

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes des Rhein-Erft-Kreises

- Bauakte der Stadt Bergheim

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bergheim

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises

- Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der RWE Power AG, Abt. Geomonitoring -
Bergschiden

- Auskunft {iber Hochwasser-Gefahren und -Risiko sowie Uberschwemmungsgebiet aus dem
Onlineportal Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Bergheim

- Auskunft des Bauplanungsrechts aus dem Online-Portal der Stadt Bergheim, Auszug aus dem
Flachennutzungsplan

- Auskunft tiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung der Stadt
Bergheim

- Bodenrichtwertauskunft aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse und des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (www.boris.nrw.de)

- Mietspiegel der Stadt Bergheim (Stand 4.2024)

l Gutachten: 32 K 24/25 — Wohnhaus Sandstralie XX, 50127 Bergheim-Quadrath-Ichendorf I
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Vom Miteigentiimer beim Ortstermin {iberlassene Unterlagen:

- Grundrisszeichnungen, Exposé mit einem Foto der riickwértigen Gebdudeansicht sowie
Objektbeschreibung, Wohnfldchenaufstellung, weitere Objektfotos

8 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation
Anlage 1 : Ermittlung der Normalherstellungskosten

Anlage 2 bis 5
Anlage 6

Anlage 7

Anlage 8

Anlage 9

(NHK 2010) des Wohnhauses
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Grundrisse

: Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Luftbild

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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