Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstindigen GbR

Dipl.-Ing. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch

Telefon: 02251 /7 17 44

Verkehrswertgutachten

iber das Zweifamilienhaus mit PK W-Garage (Flurstiick 667)
sowie eine unbebaute Kleinstparzelle (Flurstiick 668)
Cicilienstrafle XX, 50259 Pulheim-Stommeln

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Stommeln, Céacilienstralle XX u.a.

Auftraggeber

Auftrag vom
Ortstermin am
Wertermittlungsstichtag
Qualitétsstichtag

Verkehrswerte

-32K 27/24 -

: Amtsgericht Bergheim

Kennedystr. 2
50126 Bergheim

: 16.09.2024
:20.11.2024
:20.11.2024
:20.11.2024

: EUR 686.000,- (Flurstiick 667)

EUR 600,- (Flurstiick 668)

EUR 686.600,-

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anonymisierte, in einigen Teilen gekirzte

Internetversion.
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 16.09.2024 vom
Amtsgericht Bergheim

Kennedystr. 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung der im Grundbuch von Stommeln,
Blatt 3914 eingetragenen Grundstiicke

- Gemarkung Stommeln, Flur 4, Flurstiick 667, Gebdude- und Freiflache:
"Cacilienstrafle XX" in der Grofle von 453 m?, bebaut mit einem
Zweifamilienhaus und einer PK W-Garage

sowie

- Gemarkung Stommeln, Flur 4, Flurstiick 668, Gebdude- und Freiflidche:
"Cécilienstrafle XX" in der Gréf3e von 1 m?, unbebaut

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Donnerstag, den 31.10.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Auf Wunsch eines Beteiligten wurde dieser Ortstermin auf
Mittwoch, den 20.11.2024, 9.00 Uhr

verlegt.

Die Beteiligten wurden schriftlich davon in Kenntnis gesetzt.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

-
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Anwesend waren:

- die Antragstellerin/Miteigentiimerin

- der Antragsgegner/Miteigentiimer

- der Sohn der Eigentiimer

- Bekannter (Steuerberater) der Eigentiimer
- die Mieter.

Anlésslich des Ortstermines wurden die Objekte einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden aufgemessen. Zerstorende
Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Die den
baubehdrdlichen Unterlagen entnommenen Grundrisszeichnungen wurden
dem Bestand entsprechend unmafBstiblich korrigiert.

Das Zweifamilienhaus, die Garage und zwei PKW-AulBenstellplitze sind
vermietet.

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 : 50259 Pulheim-Stommeln
Cécilienstrafle XX
Amtsgericht : Bergheim

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Grundbuch von : Stommeln, Blatt 3914
Gemarkung : Stommeln
Flur 24
Flurstiicke : 667 und 668
GroBen - 453 m? Flurstiick 667, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2
1 m2 Flurstiick 668, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 4
454 m?
Lasten in Abt. [l des : zu Lasten der beiden o.g. Flurstiicke
Grundbuches! Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk?
Baulasten : gemil} Bescheinigung der Stadt Pulheim vom
08.10.2024:

zu Lasten/zugunsten des Flurstiicks 667 ist
folgende Eintragung vorhanden zugunsten/zu
Lasten des Flurstiicks 731: Baulastenblatt

Nr. 858, Seite 1 (siche Anlage 17 ff.)
Verpflichtung?. ..,

I1fd. Nr. 1: ...die Unterschreitung des Mindest-
abstandes um 0,50 m (auf 2,50 m) des, im
Rahmen des planungsrechtlich zuldssigen
Umfangs zuldssigen, Gebdudes auf dem

! Grundbuch von Stommeln, Blatt 3914, letzte Anderung 04.07.2024, Abdruck vom 02.10.2024

2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert der zu bewertenden Grundstiicke aus.

3 Erlduterung (aus dem o.g. Baulastenblatt): "Das bestehende Wohnhaus auf dem Flurstiick 667,
Cicilienstralle XX, unterschreitet bereits die Mindestabstandfliche gem. § 6 BauO NRW von
3,0 m zum noch unbebauten Flurstiick 731. Das Gebdude soll nachtréglich eine
Wirmedammfassade erhalten, zudem soll das vorhandene Dach entfernt und durch ein neues
Dachgeschoss aufgestockt werden. Die begiinstigende Regelung gem. § 6 Abs. 14 BauO NRW
fiir Energieeinsparmainahmen an den AuBenwinden kann nur fiir das Bestandsgebdude
Anwendung finden, nicht aber fiir die Aufstockung. Damit das neu entstehende Dachgeschoss
nicht nach innen versetzt werden muss, um den Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten, soll die
gesamte Fassade nur 2,50 m Grenzabstand zum Flurstiick 731 einhalten. Das unbebaute
Flurstiick 731 ist nur ca. 11 m breit, so dass eine sinnvolle Ausnutzung des Grundstiicks in der
offenen Bauweise schwierig ist. Die Eigentiimerinnen dieses Grundstiicks sind daher bereit, die
Unterschreitung der Mindestabstandfliche von 3,0 m auf 2,50 m des Nachbargebédudes zu
dulden, wenn im Gegenzug die Eigentiimer des Flurstiicks 667 bei einer spiteren Bebauung die
Unterschreitung der Mindestabstandflache im selben Umfang ebenfalls dulden.

Der beigefiigte Lageplan zeigt auf einer Tiefe der Baufliche von 18 m den Standort einer
mdglichen Bebauung, fiir welche die reduzierte Abstandflache zugelassen werden soll.

In den reduzierten Abstandfldchen der vorhandenen und geplanten Gebdude auf den
Flurstiicken 667 und 731 kdnnen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Carports gem.

§ 12 BauNVO in sinngemifler Anwendung von § 23 Abs. 5 BauNVO grundsitzlich zugelassen
werden."
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Flurstiick 731 gem. § 6 Abs. 5 BauO NRW
dauerhaft zu dulden. Belange des
Brandschutzes bleiben gewahrt.

I1fd. Nr. 2: ...die moglichen Einschrankungen,
welche sich aufgrund der laufenden Nr. 1 die-
ser Verpflichtungserklarung hinsichtlich der
Besonnung und Belichtung des Baugrund-
stiickes 667 ergeben konnten, ebenfalls dauer-
haft zu dulden.

I1fd. Nr. 3: ...die Unterschreitung des Mindest-
abstandes um 0,50 m (auf 2,50) der, im
Rahmen des planungsrechtlich zuldssigen
Umfangs, geplanten Aufstockung des
bestehenden Gebdudes auf dem Flurstiick 667
gem. § 6 Abs. 5 BauO NRW dauerhaft zu
dulden. Belange des Brandschutzes bleiben
gewabhrt.

I1fd. Nr. 4: ...die moglichen Einschrinkungen,
welche sich aufgrund der laufenden Nr. 3 die-
ser Verpflichtungserkldarung hinsichtlich der
Besonnung und Belichtung des Baugrund-
stiickes 731 ergeben konnten, ebenfalls dauer-
haft zu dulden.!

zu Lasten des Flurstiicks 668 sind im Baulas-
tenverzeichnis keine Eintragungen vorhanden.

Lage der Grundstiicke

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in Pulheim-Stommeln, an der
"CéicilienstraBBe". Die "Cécilienstrale" ist als wenig befahrene
Anliegerstra3e anzusprechen.

Es handelt sich um eine gute Wohnlage.

! Diese Eintragungen sind sowohl zugunsten als auch zu Lasten des zu bewertenden Grundstiicks

-

vorhanden. Aufgrund der verhéltnisméBig geringen Reduzierung des Grenzstabstandes von
jeweils 0,50 m wirken sich diese Gegebenheiten m.E. nicht gesondert auf den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks aus.
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Die Stadt Pulheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 57.400 Einwohner.
Der Stadtteil Stommeln hat ca. 8.500 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den téglichen Bedarf sind in Stommeln
vorhanden. Weitere umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in der
Kernstadt Pulheim (ca. 4 km) vorhanden.

Kindergérten und Grundschulen sind in Stommeln vorhanden. Eine
Gesamtschule und ein Gymnasium befinden sich im Stadtteil Brauweiler
(ca. 9 km). Weitere weiterfithrende Schulen (Realschule, Gymnasium) sind
in der Kernstadt Pulheim vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in der Kernstadt Pulheim. Die
Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises befindet sich in Bergheim (ca. 18 km).

In ca. 8 km Entfernung befindet sich die Autobahnauffahrt "Bocklemiind"
auf die Bundesautobahn 1, die die Verbindung Bremen - Kdln -
Blankenheim (-Trier) darstellt. Die Autobahnauffahrt "Worringen" auf die
Bundesautobahn 57 ist ca. 7 km entfernt. Die Bundesautobahn 57 stellt die
Verbindung Kd6ln - Neuss dar. Ein Bahnhof der o.g. Regional- und
Giiterbahnstrecke Koblenz - Koln - Monchengladbach befindet sich in
Stommeln, in ca. 1.000 m Entfernung. Die néchstgelegene Bushaltestelle ist
ca. 100 m entfernt.

Ko6lIn (Zentrum) ist ca. 21 km von den zu bewertenden Grundstiicken
entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen. Das siidostlich angrenzende Nachbar-Grundstiick ist
unbebaut.

Durch die o.g. Bahnstrecke mit starkem Giiterverkehr kommt es zu
entsprechenden Beeintrachtigungen durch Verkehrsldrm, die jedoch nicht
tiber die iiblichen Beeintrachtigungen eines stddtischen Grundstiicks in
Pulheim hinausgehen. Weitere Beeintrachtigungen durch Industrie,
Gewerbe usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung der Grundstiicke

Die beiden zu bewertenden Flurstiicke 667 und 668 bilden eine
tatsachliche und wirtschaftliche Einheit. Das zu bewertende Flurstiick 667
ist 453 m? groB3, hat einen nahezu rechteckigen Zuschnitt, mit einer Breite
von ca. 13 m und einer durchschnittlichen Tiefe von ca. 34 m.

-
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Das zu bewertende Flurstiick 668 ist 1 m? grof3 und hat ebenfalls einen
nahezu rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt jeweils mit einer Linge von
ca. 13 m an das Flurstiick 667 bzw. an die "Cécilienstra3e" und ist
durchschnittlich ca. 0,10 m breit.

Das bebaute Flurstiick 667 hat keine eigene o6ffentliche Zuwegung; diese
erfolgt von der "Cécilienstra3e" liber das Flurstiick 668. Dies ist weder
offentlich-rechtlich, liber eine Baulast, noch grundbuchlich abgesichert.

Die zu bewertenden Grundstiicke sind weitgehend eben bis leicht geneigt.
Der Baugrund ist nach dulerem Anschein als normal zu bezeichnen. Gemal3
Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehorde vom 08.10.2024 sind im Altlastenkataster fiir die
zu bewertenden Grundstiicke keine Eintragungen vorhanden. Tatsachen, die
auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder eine schidliche
Bodenverdanderung auf diesen Grundstiicken schlie3en lassen, sind der
Behorde bisher 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 schiadlicher Bodenverdnderungen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschdden vom 08.10.2024 ist fiir die o.a. Grundstiicke
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar.

Die Grundstiicke liegen nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes und geméB der Hochwassergefahrenkarte!
nicht in einem gefahrdeten Bereich.

Das Flurstiick 667 ist mit einem Zweifamilienhaus und einer PK W-Garage
bebaut. Das Flurstiick 668 ist unbebaut und stellt einen Teil der befestigten
Hofflachen (Zugang, Zufahrt, AuBenstellplatz) dar.

Das zu bewertende, bebaut Flurstiick 667 hat Wasser-, Strom-, Gas- und
Kanalanschluss.

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

-
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Gemal Bescheinigung der Stadt Pulheim vom 15.10.2024 sind fiir die
vorliegenden Grundstiicke die Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) fiir die offentliche ErschlieBungsanlage "Cicilienstral3e" und die
Anschlussbeitriage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten.
Beitriage fiir zukiinftige BaumafBinahmen an der Strafle konnen nach KAG
nicht mehr erhoben werden.

Fiir den Bereich der zu bewertenden Grundstiicke liegt kein Bebauungsplan
vor. Ferner befinden sich die Grundstiicke nicht im Geltungsbereich einer
Ortslagenabgrenzungssatzung. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist
der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke als "Wohnbaufldche"
dargestellt.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus
Einfamilienhdusern in offener Bauweise zusammen

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

Anmerkung: Das Flurstiick 668 ist aufgrund seiner geringen Gréfle (1 m?)
nicht selbstindig baulich nutzbar.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Flurstiick 667 ist, wie bereits erwdhnt, mit einem
freistehenden, teilunterkellerten, eingeschossigen Zweifamilienhaus
tiberwiegend mit ausgebautem Dachgeschoss, tlw. mit einem Flachdach als
Dachterrasse, sowie mit einer PK W-Garage bebaut.

Die Wohnung 1 erstreckt sich iiber einen Teil des Erdgeschosses. Die
Wohnung 2 erstreckt sich iiber den restlichen Teil des Erdgeschosses und
das ausgebaute Dachgeschoss. Beide Wohnungen sind jeweils {iber einen
eigenen Hauseingang zu begehen.

Der Zugang zum Kellergeschoss erfolgt von aul3en, {iber eine
KellerauB3entreppe.

'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

-
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Das Wohnhaus unterschreitet zur stidostlichen Grundstiicksgrenze tlw. die
erforderliche Mindestabstandsflache von 3,0 m gem. § 6 BauO NRW.
Hierfiir wurde in der u.g. Baugenehmigung Befreiung erteilt (siehe auch
Baulast unter Punkt 3.1).

GemaB den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde das Wohnhaus
urspriinglich ca. im Jahre 1967! erstellt. Ca. 2009? erfolgte die umfassende
Sanierung des Wohnhauses, mit Abbruch des nicht ausgebauten
Dachgeschosses und Neubau des ausgebauten Dachgeschosses, verbunden
mit der Nutzungsdnderung zum Zweifamilienhaus. Im Zuge dieser
BaumaBnahme erfolgte auch der Neubau der Garage.

Die folgende Baubeschreibung® fuBSt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Zweifamilienhaus
Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : Keller- und Erdgeschoss massiv,
Dachgeschoss in Holzstanderwerk,
Trennwinde z.T. als Leichtbauwinde

Fassade : verputzt und gestrichen

! Bauschein Nr. 1667/1966 vom 09.09.1966 (Bauvorhaben: "eingeschossiges
Einfamilienwohnhaus mit PK W-Garage mit einem Einstellplatz"), Rohbauabnahmeschein vom
25.04.1967, SchluBabnahmeschein vom 28.09.1967

2 Baugenehmigung/Abweichungsbescheid Nr. 63-01211-08-01 vom 22.12.2008 (Bauvorhaben:
"1. Abbruch und Neubau eines Dachgeschosses auf dem vorhandenen Wohnhaus, 2. Abbruch
und Neubau einer Pkw-Garage
2. Nachtrigliche Genehmigung, hier: Nutzungsédnderung im EG von einem Ein- in ein
Zweifamilienhaus mit einem Pkw-Stellplatz"); Anm.: die Baugenehmigung erfolgte nach
§ 68 BauO NRW im vereinfachten Genehmigungsverfahren; Bescheinigung iiber das Ergebnis
der Besichtigung nach Fertigstellung des Rohbaus vom 30.06.2009, Bescheinigung {iber das
Ergebnis der Besichtigung nach abschlieBender Fertigstellung vom 20.11.2009.

3 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschédden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schidlinge, gesundheitsschidigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen.

- _J



Decken

Treppen

Dacher

Dachentwésserung

Ausbau
Installation

Sanitire Einrichtg.
Whg 1, Erdgeschoss

Whg 2, Erdgeschoss
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: Stahlbetondecke tiber dem Keller- und

Erdgeschoss, in den Flachdachbereichen tlw.
konstruktiv mit Stahlrahmen/T-Trigern!,
Holzbalkendecke iiber dem ausgebauten
Dachgeschoss

: offene Holztreppe mit Holz-Metall-Gelénder

vom Erdgeschoss der Wohnung 2 zum
ausgebauten Dachgeschoss, Holzklappleiter
(luftdicht und warmegeddmmt) zur nicht
ausgebauten Dachspitze

: Uberwiegend Kriippelwalmdach mit

Ziegeleindeckung, Dachgeschoss mit
Drempelausbildung, tlw. Flachdécher als
(zwei Stiick) Dachterrassen, jeweils mit
Holzdielenbodenbelag und Edelstahlgeldnder

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoffrohren, in die
Untersicht des Dachiiberstandes integrierte
AuBlenleuchten, tlw. in die Decke integrierte
Beleuchtung, zentrale Liiftungsanlage mit
Wirmetauscher

: Duschbad, mit Hinge-WC, Waschtisch und

bodengleicher Dusche, Boden gefliest, Wénde
im Duschbereich tiithoch, im Ubrigen
halbhoch gefliest, sonst verputzt und
gestrichen, Waschmaschinenanschluss.

: Giste-WC, mit Hinge-WC und Waschtisch,

Boden gefliest, Wande halbhoch gefliest,
dartiber verputzt und gestrichen.

! Anm.: nach den Angaben des Antragsgegners

-
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Dachgeschoss

Heizung
Warmwasser-

versorgung

Fuf3boden

Wandbehandlung
Deckenbehandlung
Fenster

Rollldden

-
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: Duschbad, mit Hange-WC, Waschtisch und

bodengleicher Dusche mit Glasduschabtren-
nung, Boden gefliest, Wiande halbhoch gefliest,
dartiiber verputzt und gestrichen.

Bad, mit Hange-WC, Waschtisch, boden-
gleicher Dusche mit Glasduschabtrennung und
Badewanne, Boden gefliest, Wande halbhoch
gefliest, dariiber verputzt und gestrichen.

Jeweils durchschnittliche Ausstattung der sani-
taren Einrichtungen mit weilen Sanitirobjek-
ten.

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

als FuBBbodenheizung, mit Unterstiitzung durch
zwei Solarthermie-Kollektoren auf dem Dach

: liber die Heizung (separater

Warmwasserspeicher), mit Unterstiitzung
durch die zwei o0.g. Solarthermie-Kollektoren

. gefliest, Massivparkettboden

im Kellergeschoss: Estrichboden

in der Dachspitze: OSB-Holzwerkstoffplatten

: verputzt und gestrichen, tapeziert

im Kellergeschoss: gestrichen

: tapeziert, verputzt und gestrichen

im Kellergeschoss: gestrichen

: 1solierverglaste Kunststofffenster, tlw.

bodentief, tlw. mit abschlieBbaren Beschldgen,
isolierverglaste Kunststoffdachflachenfenster

: Kunststoffrollldden, elektrisch betrieben



Tliren : Haus-/Wohnungseingangstiiren jeweils als
Metalltiiren mit Isolierglasfiillung,
KellerauBentiir als Metalltiir

Innentiiren als weille, kunststoftbeschichtete
Holztiiren in Metallzargen, vereinzelt als
Glastiiren, im Kellergeschoss als Metalltiiren

Beleuchtung und : gut
Beliiftung
Isolierung : die AuBenwénde sind mit einem

Wirmedimmverbundsystem (d=20 cm?)
wirmegeddmmt; im Dachgeschoss ist im
Ausfachungsbereich des Holzstdnderwerkes
eine zusitzliche Dimmung (d=10 cm')
vorhanden

der Dachstuhl iiber dem ausgebauten
Dachgeschoss-Bereich und die Decke iiber
dem ausgebauten Dachgeschoss (d=30 cm')
sind mit Mineralwolle warmegeddmmt

Energicausweis : Es liegt ein Energieausweis vom 31.12.2009
auf Grundlage von Berechnungen des
Energiebedarfs vor:

Endenergiebedarf: 35,3 kWh/m?*a
Primérenergiebedarf: 43,8 kWh/(m?*a)
Energetische Qualitit der

Gebaudehiille H'T: 0,29 W/(m**K)

Bei dem Gebiude handelt es sich, bei einer
Vergleichswert-Spanne fiir den
Endenergiebedarf von 0 bis >400 kWh/(m?*a),
um ein iiberdurchschnittlich energieeffizientes
Gebadude (Passivhaus / MFH Neubau).

! Anm: nach den Angaben des Antragsgegners

-
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bei der BGF-Berech-
nung nicht erfasste
Bauteile

Zustand

- 15 -

. zweistufige, geflieste Hauseingangstreppe mit
Edelstahlgelénder; je zwei Ausgangsstufen zu
den Terrassen der Whgen 1 und 2 als
Holzkonstruktionen mit Blechauflage;
KellerauB3entreppe in Beton mit
Edelstahlgelédnder

: Das Wohnhaus befindet sich in einem durch-
schnittlichen baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden: In den
seitlichen Dachabschlussbereichen sind verein-
zelt die Faserzementplatten der Verkleidung
lose. Die Putzfassade ist fleckig. Im Sockelbe-
reich weist der Fassadenputz z.T. leichte Ab-
platzungen/Risse auf und bereichsweise blét-
tert der Farbanstrich ab. Riickwirtig ist die An-
schlussfuge zur angrenzenden Garage aufgeris-
sen.

Angabegemal funktioniert ein Temperatur-
sensor der Heizungsanlage nicht ordnungsge-
mal und ist erneuerungsbediirftig.

Im Bad des Dachgeschosses (Whg 2) sind im
Wand-/Fensterbereich leichte Risse vorhanden.

Grundrisseinteilung Zweifamilienhaus:

KG

Wohnung 1
EG

Wohnung 2
EG

DG

3 Kellerraume, Vorraum, Heizungskeller

: Wohnzimmer mit offener Kiiche, Schlafzimmer,

Flur, Duschbad, Abstellraum, Terrasse

: Wohn-/Esszimmer mit offener Kiiche, Dicle,

Gaste-WC, Terrasse

: 3 Zimmer, Diele/Arbeitsbereich, Flur,

Hauswirtschafts-/Abstellraum, Bad, Duschbad,
2 Dachterrassen.
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Die nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachspitze (zur Wohnung 2) hat eine max.
lichte Hohe von ca. 1,70 m und kann eingeschriankt als Speicher genutzt
werden. Es ist ein Bereich mit Haustechnik vorhanden, der baulich abgeteilt
1st.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um Grundrissanordnungen, die
heutigen Wohnanspriichen entsprechen.

PKW-Garage

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv

Fassade : verputzt und gestrichen

Dach : Pultdach mit Ziegeleindeckung mit
diffusionsoffener Kunststoffunterspannbahn

Dachentwisserung : Dachrinnen und Fallrohre in Zink

FuB3boden : Estrichboden

Wandbehandlung : unbehandelt

Tor/Tiir . elektrisch betriebenes Metallsektionaltor,
MetallauBentiir

Zustand : Die PKW-Garage befindet sich in einem
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 Modellansétze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

-
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Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhéduser, Reihenhéduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Zweifamilienhauses wird, in Anlehnung an
das im Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 92 ff.
beschriebene Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren bzw. das auf
Seite 96 f. beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen,
auf 80 Jahre geschitzt. Die Gesamtnutzungsdauer der PKW-Garage wird
auf 60 Jahre geschitzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten, im Zuge des Umbaus 2009, am
Zweifamilienhaus, neben dem neuen Dachgeschoss, verschiedene weitere
Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3nahmen:
Fenster/Auflentiiren

- Fenster/AuB3entiiren neu

Leitungssysteme

- Elektro-, Wasser- und Abwasserinstallationen neu

Heizungsanlage

- Heizungsinstallation und -anlage neu

- Liftungsanlage mit Warmetauscher neu

AuBlenwinde

- Fassade mit einem Warmedimmverbundsystem wiarmegeddmmt
Sanitirraume/Bader

- Sanitdrrdaume im EG neu

Innenausbau

- Wandputz neu

- Bodenbeldge, Maler-/Tapezierarbeiten neu

- Innentiiren neu

Grundrissgestaltung

- QGrundriss an die Anforderungen eines Zweifamilienhauses geéndert
Sonstiges

- KellerauBentreppe neu

- AuBenanlagen/Befestigungen 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 maB3geblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

-
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Bei dem Zweifamilienhaus handelt es sich, wie bereits erwahnt, um einen
im Jahre 2009 umgebauten, umfassend modernisierten Altbau. Die
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes wird, unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten, ausgehend von diesem Umbaujahr geschatzt. Hierbei halt
der Unterzeichnete, zur Berlicksichtigung der Altsubstanz, einen
zuséatzlichen Abschlag von 8 Jahren (=10 v.H. der o.g. GND) fiir
sachgerecht und angemessen.

Fiir die Verkehrswertermittlung wird die Restnutzungsdauer (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, somit wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2024
(Um-) Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag Rest-
Baujahr nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Zweifamilienhaus [ 2009 80 Jahre -15 Jahre -8 Jahre (a) = 57 Jahre
Garage 2009 60 Jahre -15 Jahre = 45 Jahre

(A)=zur Berucksichtung der Altsubstanz

4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277"

Zweifamilienhaus (It. AufmaB)

Kellergeschoss 7,94%8,25+4,41*1,35 71,46 m?
Erdgeschoss 4,46*2,36+7,94*%15,32+4,41*1,35 138,12 m?
Dachgeschoss  7,94*15,32 121,64 m?
Brutto-Grundfliche? Wohnhaus insgesamt 331,22 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfléche 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 iiberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriicksichtigenden, Bereich c (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundfldchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung moglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrinkte 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
Zugénglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

-
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Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfliche nach Gebaudebereichen:

Beschreibung Typ! gem.

NHK 2010
I. Haupthaus, 1.01 3*7,94*8,25 196,52 m?
unterkellert
(unterkellert,
I-geschossig, ausgeb.
DG)
II. Haupthaus, 1.21 2*7,94*(15,32-8,25) 112,27 m?
nicht unterkellert
(I-geschossig, ausgeb.
DG)
III. Anbau, 1.03 2*4.41*1,35 11,91 m?
unterkellert
(unterkellert, I-
geschossig,
Flachdach/flach
geneigtes Dach)
IV. Anbau, nicht 1.23 331,22-196,52-112,27 10,52 m?
unterkellert (1- -11,91
geschossig,
Flachdach/flach
geneigtes Dach)
Brutto-Grundflache Wohnhaus insgesamt 331,22 m?
PKW-Garage (It. AufmaB)
2,28%6,10 13,91 m?
4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFl1V)
Zweifamilienhaus
Wohnfldche (it. AufmaB)
Wohnung 1, Erdgeschoss
Flur 1,18*3,28 3,87 m?
Duschbad 1,83*%2,21+1,00*%1,00 5,04 m?
Abstellraum 0,65*0,87 0,57 m?
Wohnzimmer mit
offener Kiiche 3,48%*8.,68 30,21 m?

! Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

-
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Terrasse 3,48%*3,30/4 2,87 m?
Schlafzimmer 3,04%*3,30 10,03 m?
insgesamt 52,59 m?
Wohnung 2

Erdgeschoss
Diele 1,91*3,48+1,05*1,83 8,57 m?
Giste-WC 1,48%1,32 1,95 m?
Wohn-/Esszimmer
mit offener Kiiche 7,72%3,20+0,26*3,66+3,49*5,01 43,14 m?
Terrasse 4,00%4,43/4 4,43 m?
Dachgeschoss
Diele/Arbeitsbereich  3,30*7,80-2,16%*2,13-0,65%5,68/2
mit Flur +2,08%*1,72+1,02*1,14 24,03 m?
Hauswirtschafts-/
Abstellraum 1,93*2,09-2,09*0,55/2 3,46 m?
Kinderzimmer 2 3,19%4,25+0,61*2,06-0,60%4,25/2 13,54 m?
Dachterrasse 1 2,03*3,75/4 1,90 m?
Kinderzimmer 1 4,25%3,19+2,03*0,60-0,58*4,25/2 13,54 m?
Duschbad 1,96*2,09-0,58*2,09/2+1,06*0,26

+0,90*0,89 4,57 m?
Bad 3,59*3,04-0,60%*3,04/2-0,16*%1,03

-0,36*0,73 9,57 m?
Schlafzimmer 4,59*3,61-4,59*0,60/2 15,19 m?
Dachterrasse 2 1,00*3,84/4 0,96 m?
insgesamt 144,85 m?

Zusammenfassung

Whg 1 (EG) 52,59 m?
Whg 2 (EG, DG) 144,85 m?
Wohnfliche insgesamt 197,44 m?
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4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Flurstiick 667
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Zugang, Zufahrt, zwei PKW-

AuBenstellpldtze, Umgang und Terrasse vorne
(zu Wohnung 1) und Terrasse hinten (zu
Wohnung 2) jeweils in Betonpflastersteinen

Eingriinung : Rasen, Geholze

Einfriedung : Geldnde zum nordwestlich angrenzenden
Flurstiick 666 z.T. mit einem
Betonstiitzsockel abgefangen, Edelstahl-
Gartentor zum riickwartigen
Grundstiicksbereich

Sonstiges : Beete mit Kiesschiittung, tlw.
Betonformsteine als Pflanzkiibel; Wasser- und
Elektro-Garteninstallation.

Flurstiick 668
Befestigung : in Betonpflastersteinen (Teil von Zugang,
Zufahrt und zwei PKW-AuBenstellplatzen).

Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Auf dem
Betonstiitzsockel seitlich der Zufahrt fehlt z.T. die Abdeckung.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Stommeln, Flur 4, Flurstiick 667

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

-



r -22-

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

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

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr 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 Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in Hohe von EUR 685.604,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 670.524,- 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.
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Stommeln, Blatt 3914
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Stommeln, Flur 4, Flurstiick 667,
Gebaude- und Freifliche: "CicilienstraBe XX" in der Gréfe von 453 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 20.11.2024, somit auf gerundet

EUR 686.000,-

geschitzt.

6 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Stommeln, Flur 4, Flurstiick 668

6.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

6.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-
verfahren in Hohe von EUR 592,- ermittelt. Der Verkehrswert ist demnach
aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Stommeln, Blatt 3914
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Stommeln, Flur 4, Flurstiick 668,
Gebadude- und Freiflache: "Cicilienstralle XX" in der Gro3e von 1 m? wird
zum Wertermittlungsstichtag, dem 20.11.2024 somit auf gerundet

EUR 600,-

geschitzt.
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7 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objekte

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre

Grundstiicksgrofen

Wohnflache (it. AufmaB)

Grundrisseinteilung

: Grundstiicke Gemarkung Stommeln,

Flur 4,...

...Flurstiick 667, bebaut mit einem
freistehenden, teilunterkellerten,
eingeschossigen Zweifamilienhaus,
iiberwiegend mit ausgebautem
Dachgeschoss, tlw. mit einem Flachdach
als Dachterrasse, sowie mit einer PK W-
Garage

...Flurstiick 668, unbebaute Kleinparzelle
(Teil der AuBBenanlagen)

. Cécilienstralle XX

50259 Pulheim-Stommeln

: Wohnlage

: ca. 1967 Wohnhaus, Ursprungsbaujahr

(umfassende Sanierung/Dach-
geschoss neu: ca. 2009)

: ca. 2009 Garage

453 m? (Flurstiick 667)

1 m? (Flurstiick 668)

454 m>

52,59 m> Whe 1 (EG)
144,85 m> Whg 2 (EG, DG)
197,44 m>

: KG: 3 Kellerrdume, Vorraum,

Heizungskeller

Whg 1 (EG): Wohnzimmer mit offener
Kiiche, Schlafzimmer, Flur,
Duschbad, Abstellraum, Terrasse

Whg 2: EG: Wohn-/Esszimmer mit offener
Kiiche, Diele, Gaste-WC, Terrasse
DG: 3 Zimmer, Diele/Arbeitsbereich,
Flur, Hauswirtschafts-/Abstellraum,
Bad, Duschbad, 2 Dachterrassen



~

Eintragungen in Abt. 11

Baulasten

Altlasten/-kataster

_25-

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: zu Lasten/zugunsten des Flurstiicks 667

und zugunsten/zu Lasten des Flur-

stiicks 731: Abstandsflichenbaulast in Ver-
bindung mit Duldung von Einschrankun-
gen hinsichtlich Besonnung/Belichtung.!

zu Lasten des Flurstiicks 668 sind im Bau-
lastenverzeichnis keine Eintragungen vor-
handen

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

Bergschiaden : gemdl} Bescheinigung der RWE Power AG
ist keine Bergschadensgefdhrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

Baubehordliche : liegen nicht vor

Beschriankungen oder

Beanstandungen

Denkmalliste : keine Eintragungen vorhanden

Wohnungsbindung : gemil Bescheinigung der Stadt Pulheim
vom 30.10.2024 ist keine 6ffentliche
Forderung/Bindung vorhanden

Nutzung des Objektes : das Zweifamilienhaus, die Garage und

Miete, Nebenkosten-
vorauszahlung,
Mietbeginn

zweil PKW-AuBenstellplitze sind vermietet

: Wohnung 12 inkl. einem PKW-

AuBenstellplatz:

EUR 490,-/Monat Netto-Kaltmiete

EUR 90,-/Monat Betriebskostenvorausz.
EUR 25,-/Monat Auf3enstellplatz
Mietbeginn 01.03.2013

! Diese Eintragungen sind sowohl zugunsten als auch zu Lasten des zu bewertenden Grundstiicks
vorhanden. Aufgrund der verhéltnismaBig geringen Reduzierung des Grenzstabstandes von
jeweils 0,50 m wirken sich diese Gegebenheiten m.E. nicht gesondert auf den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks aus.

2 Anmerkung: GemiB Mitteilung der Antragstellerin wurde das Mietverhiltnis im Dezember 2024
zum 31.03.2025 gekiindigt.

- _J



Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswerte
Flurstiick 667

Flurstiick 668
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Wohnung 2 inkl. Garage und einem PKW-
AuBenstellplatz:

EUR 1.280,-/Monat Netto-Kaltmiete

EUR 230,-/Monat Betriebskostenvorausz.
EUR  60,-/Monat Garage

EUR  25,-/Monat Aufenstellplatz
Mietbeginn 01.04.2016

: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: Die beiden zu bewertenden Flurstiicke 667

und 668 bilden eine tatsdchliche und
wirtschaftliche Einheit. Das bebaute
Flurstiick 667 hat keine eigene 6ffentliche
Zuwegung; diese erfolgt von der
"Cécilienstralle" tiber das Flurstiick 668.
Dies 1st weder o0ffentlich-rechtlich, iber
eine Baulast, noch grundbuchlich
abgesichert. Die beiden Flurstiicke sollten
daher m.E. zusammen verdullert werden.

:20.11.2024

: EUR 686.000,-
:EUR 600,

EUR 686.600,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 14.01.2025

W. Otten
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: Lichtbilder

- siehe gesonderte pdf-Datei -

: Ermittlung des Gebdudeherstellungswertes
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