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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 06.05.2024 vom
Amtsgericht Diiren

August-Klotz-Stral3e 14

52349 Diiren

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Winden,
Blatt 3056 eingetragenen, unbebauten Grundstiicks

Gemarkung Winden, Flur 42, Flurstiick 92, Gebdude- und Freiflidche:
"Im Richelnberg" in der GroB3e von 203 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 03.07.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:
- Frau XX, Eigentiimerin
- Herr XX, Vater der Eigentiimerin.

Anlisslich des Ortstermines wurde das Grundstiick einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Zerstérende Priifungen sowie
Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt.
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2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschiéftsverkehr, 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

wiire.!

3 Grundstiicksangaben

3.1 Allgemeine Angaben

Gemeinde : 52372 Kreuzau-Winden
Am Ramgarten

Eigentiimerin lt. : - nicht Bestandteil der Internetversion -

Grundbuch

Amtsgericht : Diiren

Grundbuch von : Winden, Blatt 3056, Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 9

Gemarkung : Winden

Flur 142

Flurstiick : 92

Grofle : 203 m?

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB) vom 22.07.2011

-
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: Ifd. Nr. 9: Grundstiick Gemarkung Winden,

Flur 42, Flurstiick 92, Gebaude- und Freifldache,
"Im Richelnberg" in der Grof3e von 203 m?

1fd. Nr. 22/zu 9: Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
in Winden Blatt 3057 auf Nr. 6, 7! des
Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. 11
Nr. 4; hier vermerkt am 27.07.2012.2

1fd. Nr. 23/zu 9: Grunddienstbarkeit (Geh- und
Fahrrecht) in Winden Blatt 3056 auf Nr. 213 des
Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. 11
Nr. 12; hier vermerkt am 30.08.2013.2

1fd. Nr. 24/zu 9: Grunddienstbarkeit
(Leitungsrecht) in Winden Blatt 3056 auf Nr. 213
des Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. 11
Nr. 13; hier vermerkt am 30.08.2013.2

Ifd. Nr. 25/zu 9: Grunddienstbarkeit
(Leitungsrecht) in Winden Blatt 3057 auf Nr. 6,
7' des Bestandsverzeichnisses eingetragen in
Abt. II Nr. 5; hier vermerkt am 30.10.2013.2

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

! heute u.a. Wegeparzelle Flurstiick 112

2 Diese Grunddienstbarkeiten zugunsten des zu bewertenden Grundstiicks sichern die
Zuwegung und die Ver-/Entsorgung mit entsprechenden Leitungen zu Lasten der dienenden
Flurstiicke 109 und 112 grundbuchlich ab.

3 Wegeparzelle Flurstiick 109

4 Grundbuch von Winden, Blatt 3056, letzte Anderung 11.10.2023, Abdruck vom 26.03.2024
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: gemdll Auskunft der Gemeinde Kreuzau sind im

Baulastenverzeichnis folgende Eintragungen
vorhanden:

Baulastenblatt Nr. 249, Seite 1, 1fd. Nr. 1
zugunsten des angrenzenden Flurstiicks 93:
Verpflichtung, im Bebauungsfall entsprechend
§ 6 Abs. 1 Satz 2 BauO NRW innerhalb der
zuldssigen Bautiefe (§ 34 BauGB einen
Baukorper ohne Grenzabstand zum

Flurstiick Nr. 93 der Flur 42 in der Gemarkung
Winden zu errichten. Die Anbaulastverpflichtung
wird fiir das mit Bauschein Nr. 01401-05-13 zu
genehmigende Bauvorhaben iibernommen.

Baulastenblatt Nr. 253, Seite 1, 1fd. Nr. 2
zugunsten des angrenzenden Flurstiicks 91:
Verpflichtung, im Bebauungsfall entsprechend

§ 6 Abs. 1 Satz 2 BauO NRW innerhalb der
zuldssigen Bautiefe (§ 34 BauGB einen
Baukdrper ohne Grenzabstand zum

Flurstiick Nr. 91 der Flur 42 in der Gemarkung
Winden zu errichten. Die Anbaulastverpflichtung
wird fiir das mit Bauschein Nr. 02224-05-13 zu
genehmigende Bauvorhaben iibernommen.

Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Kreuzau-Winden, an einer
privaten Stichstra3e der Strafle "Am Ramgarten", ca. 1 km vom Zentrum
von Kreuzau entfernt. Die private Stichstral3e "Am Ramgarten" ist als
wenig befahrene Anliegerstralle anzusprechen. Es handelt sich um eine
noch durchschnittliche Wohnlage.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in Kreuzau-Winden

fuBlaufig vorhanden.

! Diese Eintragungen wirken sich nicht negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden

Grundstiicks aus.
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Die Gemeinde Kreuzau hat einschlie8lich aller Ortsteile
ca. 18.300 Einwohner. Der Ortsteil Winden hat ca. 2.000 Einwohner.

Kindergarten und Grundschule konnen in Winden besucht werden. Ein
Schulzentrum, mit einer Sekundarschule und einem Gymnasium, ist in
Kreuzau vorhanden.

Die Gemeindeverwaltung befindet sich in Kreuzau. Die Verwaltung des
Kreises Diiren befindet sich in der ca. 8 km entfernten Stadt Diiren.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Diiren" auf die Bundesautobahn 4, die die
Verbindung von Aachen nach Koln darstellt, ist ca. 13 km entfernt. Ein
Bahnhof der Regionalbahnstrecke Heimbach - Diiren - Jiilich - Linnich
ist in Kreuzau, in ca. 1,5 km Entfernung vorhanden. Die nichstgelegene
Bushaltestelle ist ca. 400 m von dem zu bewertenden Grundstiick
entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich Einfamilienhdusern und
Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise zusammen. Westlich ist ein
ehemaliges Lagergebiude vorhanden. Ostlich befindet sich ein
Einkaufszentrum mit Parkplatz. Ferner sind unbebaute (Bau-)Parzellen
und ein Garagenhof vorhanden. Weiter norddstlich ist ein Sport- und
Freizeitbad gelegen.

Besonders zu beriicksichtigende Beeintrachtigungen durch Industrie,
Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht vorhanden.

33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 203 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Norden mit einer Breite von ca. 7 m
an die Wegeparzelle 109 (Teil der Stichstrale "Am Ramgarten") und ist
ca. 29 m tief.
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Das zu bewertende Grundstiick hat keine eigene doffentliche Zuwegung.
Die Zuwegung erfolgt iiber die 0.g. Stichstrafie, bestehend aus den
privaten Flurstiicken 109 und 112, von dem dffentlichen Teil der Strafie
"Am Ramgarten" aus. Das Flurstiick 109 befindet sich derzeit im
Eigentum desselben Eigentiimers wie das zu bewertende Grundstiick. Die
Parzelle 112 befindet sich im Eigentum eines Dritten. Ein Leitungsrecht,
fiir die Ver-/Entsorgungsleitungen des zu bewertenden Grundstiicks, und
ein Geh-/Fahrrecht zur Absicherung der Zuwegung ist zugunsten des zu
bewertenden Grundstiicks und zu Lasten der beiden Flurstiicke 109 und
112 grundbuchlich’ abgesichert.
Eine entsprechende offentlich-rechtliche Absicherung gegeniiber der
Baubehorde durch Baulast zu Lasten des Parzellen 109 und 112 ist nicht
vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick selbst ist weitgehend eben. Weiter
oOstlich, am Ende der Stichstraf3e, ist ein Hang (mit der oberhalb
verlaufenden Strafle "Im Richelnberg") vorhanden. Der Baugrund ist
nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen. Gemdfs
Bescheinigung des Kreises Diiren, Umweltamt vom 28.05.2024 wurde in
dem Bereich des zu bewertenden Grundstiicks "seit 1807 bis 1980 eine
Papierfabrik betrieben. Seitdem waren dort unterschiedliche
Gewerbebetriebe tdgig Aus diesem Grunde wurden Untersuchungen des
Untergrundes notwendig. Grundsdtzlich zeigt die orientierende
Untersuchung des Gelindes, dass groffere Belastungen hier nicht zu
erwarten sind und die geplanten Nutzungen so umgesetzt werden
konnen... Wegen der langjihrigen industriellen Nutzung sind
Bodenverunreinigungen nicht grundsdtzlich auszuschlieffen. Derzeit
liegen keine konkreten Anhaltspunkte fiir eine akute Umweltgefihrdung
vor."

! Die entsprechenden Grunddienstbarkeiten berechtigen den Eigentiimer des herrschenden
Grundbesitzes, auf dem Flurstiick 109 einen Weg anzulegen. Dieser Weg darf zum Gehen
und Fahren benutzt werden. Ein Abstellen auf dem dienenden Grundbesitz ist nur
voriibergehend zum Be- und Entladen gestattet. Weiterhin ist der Eigentiimer des
herrschenden Grundbesitzes berechtigt, auf dem dienenden Grundbesitz Leitungen aller Art
zu errichten und zu betreiben. Mehrere berechtigte Grundbesitze sind Gesamtberechtigt nach
§ 428 BGB.
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Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Obwohl die Auswertung der zur
Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf erbrachte,
kann das Vorhandensein schidlicher Bodenverdanderungen grundsitzlich
nicht ausgeschlossen werden.

Fiir die verbleibende Unsicherheit beziiglich vorhandener Altlasten wird
ein Abschlag vorgenommen.

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Markscheidewegen & Bergschidden vom 24.05.2024 ist fiir das zu
bewertende Grundstiick nach derzeitigen Erkenntnissen keine
Bergschadensgefdhrdung durch den Braunkohlenbergbau erkennbar.

Nordostlich verlaufen der Bach "Miihlenteich" (ca. 20 m entfernt) und
die Ruhr (ca. 80 m) entfernt. Das Grundstiick liegt jedoch nicht innerhalb
eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und gemif der
Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem gefidhrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist unbebaut.

Wie bereits erwdhnt, liegt das zu bewertende Grundstiick an einer
privaten Stichstrafle, die aus den Flurstiicken 109 und 112 besteht. Das
unmittelbar angrenzende Flurstiick 109 ist lediglich in einem
untergeordneten, siidéstlichen Bereich asphaltiert und im Ubrigen z.T.
mit einer provisorischen wassergebundenen Decke und z.T. provisorisch
in verwittertem, gerissenem Beton befestigt. Das Flurstiick 112 ist
asphaltiert, wobei der siidliche Zufahrtsbereich nur mit einer
provisorischen, verwitterten Asphaltdecke versehen ist. Eine
Straflenbeleuchtung ist jeweils nicht vorhanden.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen der umliegenden, bereits bebauten,
Grundstiicke verlaufen durch diese beiden Parzellen, wobei nach
Auskunft der Gemeinde Kreuzau ein Schmutzwasserkanal an die
offentliche Kanalisation angeschlossen, ein Regenwasserkanal bisher
aber nur provisorisch in den o0.g. Bach "Miihlenteich” entwdssert.

Gemil Auskunft der Gemeinde Kreuzau ist ein Beitrag nach §§ 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) und ein Kanalanschlussbeitrag nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) nicht zu zahlen.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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Nach Auskunft! der Gemeinde Kreuzau sollte der Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks urspriinglich von einem Bautrédger erschlossen
und bebaut werden. Hierfiir wurde von diesem mit der Gemeinde
Kreuzau ein Vertrag dariiber geschlossen, dass er sich dazu verpflichtet,
alle betreffenden Baugrundstiicke an Schmutz- und Regenwasser
anzuschlieBen, Straenlaternen zu erstellen und die Stralle anzulegen. Es
war geplant, dass diese Anlagen nach Abnahme durch die Gemeinde in
deren Eigentum iibergehen sollten. Der Bautrdger ging insolvent und die
vereinbarte abschlieBende Fertigstellung der Anlagen fand nicht statt.
Eine Abnahme der bisher vorhandenen Anlagen durch die Gemeinde ist
bisher nicht erfolgt.

Da der Bautrdger, mit dem der Vertrag geschlossen wurde, nicht mehr
existiert, ist die Fertigstellung ungewiss.

Anmerkung: Unter den damaligen, o.g. Verhiltnissen wurden
Baugenehmigungen fiir die heute bebauten Nachbargrundstiicke wie
auch fiir das zu bewertende Grundstiick erteilt. Die Baugenehmigung fiir
das zu bewertende Grundstiicks zum Bau eines Einfamilienhauses aus
dem Jahre 2005 wurde 2008 nochmal durch den Kreis Diiren bis 2009
verlangert und lief dann aus.

Nach Auskunft des Kreises Diiren ist heute fiir die Erteilung einer
Baugenehmigung die offentliche-rechtliche Absicherung der Zuwegung
tiber die Parzellen 109 und 112 sowie der Ver- und
Entsorgungsleitungen in diesen Parzellen durch Baulast notwendig.

Fiir die vorgenannten Gegebenheiten (einfache Erschlieffung, ungewisse
Fertigstellung der Erschliefungsanlagen, notwendige Baulast) wird bei
der weiteren Wertermittlung ein Abschlag beriicksichtigt.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt
jedoch im Geltungsbereich der "Satzung der Gemeinde Kreuzau iiber die
Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Winden,
1. Anderung vom 01. Juni 1999", rechtskriftig seit dem 24.07.1999.
Hierin werden u.a. folgende Festsetzungen getroffen:
- fiir die neu vorgesehen Gebédude im Bereich "Am Ramgarten/Im
Richelnberg":
zweigeschossige Bebauung mit max. Firsthohe von 9,50 m, gemessen
von Oberkante Strafle vor Gebaudemitte

! Anmerkung: Eine Kopie des Vertrages, mit dem genauen Wortlaut, wollte die Gemeinde
Kreuzau dem Unterzeichneten mit Verweis auf den Datenschutz nicht zur Verfiigung stellen.
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- das Niederschlagswasser von Grundstiicken im Satzungsgebiet ist der
bestehenden Kanalisation zuzufiihren.

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich des zu

bewertenden Grundstiicks als "Gemischte Baufliache" dargestellt.

Die unmittelbar umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwéhnt,

aus tlw. grenzstindigen, als Reihenhduser geplanten, Einfamilienh&usern

in offener Bauweise zusammen.

Es handelt sich somit um eine Fliache, 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.

4 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Winden, Flur 42, Flurstiick 92

4.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

4.2 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 8 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, einschliefSlich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung, das Sachwertverfahren, das
Ertragswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwéhlen.

! § 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulissig, wenn
es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche,
die iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.
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Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-
verfahren in Hohe von EUR 41.209,- ermittelt. Der Verkehrswert ist
demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Winden, Blatt 3056
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Winden, Flur 42, Flurstiick 92,
Gebédude- und Freiflache: "Im Richelnberg" in der Gréfe von 203 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 03.07.2024 somit auf gerundet

EUR 41.000.-
geschitzt.
5 Zusammenfassung, sonstige Angaben
Zu bewertendes Objekt  : Grundstiick Gemarkung Winden, Flur 42,
Flurstiick 92, unbebaut
Anschrift des Objektes : Am Ramgarten
52372 Kreuzau-Winden
Wohnlage : noch durchschnittlich
GrundstiicksgrofB3e : 203 m?

Eigentiimerin It.
Grundbuch

Eintragungen in Abt. 11

: - nicht Bestand(teil der Internetversion -

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden
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: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) u.a. zu

Lasten des Flurstiicks 112

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) zu
Lasten des Flurstiicks 109

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) zu Lasten
des Flurstiicks 109

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht)zu Lasten
des Flurstiicks 112

: je eine Anbaulastverpflichtung zugunsten der

beiden angrenzenden Wohnhaus-
Parzellen 91 und 932

: Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks

wurde seit 1807 bis 1980 eine Papierfabrik
betrieben. Seitdem waren dort
unterschiedliche Gewerbebetriebe tigig. Eine
orientierende Untersuchung des Geldndes
zeigte, dass grofere Belastungen hier nicht
zu erwarten sind.

: gemdl} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefdahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: keine Eintragungen vorhanden’

! Diese Grunddienstbarkeiten zugunsten des zu bewertenden Grundstiicks sichern die
Zuwegung und die Ver-/Entsorgung mit entsprechenden Leitungen zu Lasten der dienenden
Flurstiicke 109 und 112 grundbuchlich ab.

2 Diese Eintragungen wirken sich nicht negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden

Grundstiicks aus.

3 Denkmaliste bzw. Bodendenkmiler der Gemeinde Kreuzau (online unter
kreuzau.de/vv/produkte/denkmalschutz.php)
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Nutzung des Objektes : das zu bewertende Grundstiick wird derzeit
nicht genutzt

Gewerbebetrieb : auf dem Grundstiick wird kein
Gewerbebetrieb gefiihrt

Zubehor . es ist kein Zubehor vorhanden

Hinweis : das Grundstiick liegt an einer im
Wesentlichen provisorisch erstellten
PrivatstraBe, die sich im Eigentum zweier
verschiedener Eigentiimer befindet;
eine grundbuchliche Absicherung der
ErschlieBung ist vorhanden, eine 6ffentlich-
rechtliche liber Baulast jedoch nicht.

Wertermittlungsstichtag  : 03.07.2024

Verkehrswert : EUR 41.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 16.08.2024

W. Otten
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