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Zwangsversteigerungsverfahren Carsten Engels
im Bereich der Grundstiicke
HubertusstraBBe 17 in 52393 Hiirtgenwald
Gemarkung Gey Flur 5,

Flurstick 310
Az: 33K 053/22
und
Flur 5, Flurstiick 311
Az: 33K 054/22

1 Allgemeines und Veranlassung

Fir die 0.g. Grundstiicke im Bereich der Hubertusstrale 17 in 52393 Hurtgenwald, Ge-
markung Gey Flur 5, Flursticke 310 und 311 wird derzeit ein Zwangsversteigerungsver-
fahren durchgefuhrt.

Im Rahmen des Verfahrens wird derzeit vom Sachverstandigenburo Seitz, Peter-Kintgen-
Stralde in 50935 Kdln ein Wertgutachten erstellt.

Gemal dem Schreiben des Amtsgerichts Duren vom 28.03.2024 war im Hinblick auf die
Ermittlung des Verkehrswerts des Grundstucks ein erganzendes Gutachten zu ggf. erfor-
derlichen Wertabschlagen wegen Bodenverunreinigungen zu erstellen.

Hierbei waren die Flurstiicke 310 und 311 getrennt zu betrachten.

Die Lage des Untersuchungsgebietes zeigen die Ubersichtskarte in Anlage 1, der Lage-

plan in Anlage 2 sowie die nachfolgende Abbildung 1.
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Abbildung 1: Auszug aus der Flurkarte (Quelle: TIM-Online)
310: |:| 311: Lage der Grundstlcke

Wir mochten an dieser Stelle darauf hinweisen, dass dem Unterzeichnenden fur die Gut-

achtenerstellung keine von einem Vermesser aufgenommenen Plane vorlagen.
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Die dem vorliegenden Gutachten beigefligten Planunterlagen wurden auf der Grundlage
der Auswertung der topografischen Karte M 1:25.000, Blatt 5204 Kreuzau sowie der In-

ternetabfrage beim topografischen Informationsmanagement (TIM) des Landesvermes-

sungsamtes Nordrhein-Westfalen erstellt.

Die grundstlicksbezogenen Daten zeigt die nachfolgende Tabelle.

Tabelle 1: Allgemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet Flutstiick 310

Anschrift Hubertusstralle, 52393 Hlrtgenwald
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk Kdln

Stadt/Gemarkung Gey Gey
Flur/Flurstick Nr. 5 310

UTM (32U) R 317 550 H 56 24 600
GroRe insgesamt 156 m?

mittlere Gelandehohe ca. 266 m NHN

Grundstuckseigner

Herr Carsten Engels, Hubertusstralde 17, 52393

Nutzung des Grundstucks

Privatgrundstuck

Nutzung des Umfelds

Wohnen

Tabelle 2: Aligemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet Flutstiick 311

Anschrift Hubertusstralle 17, 52393 Hurtgenwald
Bundesland Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Kdln

Stadt/Gemarkung Gey Gey
Flur/Flurstick Nr. 5 311

UTM (32U) R 317 550 H 56 24 612
GroRe insgesamt 391 m?

mittlere Gelandehdhe ca. 266 m NHN

Grundstuckseigner

Herr Carsten Engels, Hubertusstralde 17, 52393

Nutzung des Grundsticks

Privatgrundstick

Nutzung des Umfelds

Wohnen
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2 Aufgabenstellung

In Abstimmung mit dem Auftraggeber waren nachfolgende Leistungen zur Erstellung des

umwelttechnischen Gutachtens durchzufiihren:

- Einsichtnahme in vorliegende Gutachten zu Untersuchungen im Bereich sowie un-

mittelbaren Umfeld des zu bewertenden Grundstiicks;

- Einsichtnahme in relevante thematische Karten aus dem Bereich und Umfeld des

zu bewertenden Grundsticks;

- Durchfuihrung einer Anfrage zur Altlastenauskunft beim Umweltamt (Bodenschutz

des Kreises Duren);

- Bewertung der Ergebnisse der Datenauswertung im Hinblick auf moglicherweise

wertmindernde Bodenverunreinigungen und/oder Untergrundverhaltnisse.

3 Ausgewertete Unterlagen und Untersuchungsbefunde

Zur Erstellung des vorliegenden Untersuchungsberichts wurden die nachfolgend aufge-

fuhrten Unterlagen und Untersuchungsbefunde berucksichtigt:

- Amtsgericht Duren, 09.01.2023:
Beschluss in der Zwangsversteigerung des Beschlagnahmegrundsticks Az.: 033
K 053/22;

- Amtsgericht Duren, 28.03.2024:
Beauftragung des Gutachters Dipl.-Geol. B. Braun beim Ingenieurburo Dr. Till-

manns & Partner GmbH mit der Bewertung maoglicher Wertabschlage aufgrund

von Altlasten.

Ferner wurden nachfolgende fachspezifische Unterlagen ausgewertet:
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1. Topografische Karte M 1:25.000 (TK 25), Blatt 5204 Kreuzau;

2. Geologische Karte von Nordrhein-Westfalen, M 1:25.000 (GK 25), Blatt Nr. 5204
Kreuzau (Lendersdorf) zum Stand 1910;

3. Hydrologische Karte von NRW (Grundrisskarte und Profilkarten), M 1:25.000, Blatt
5204 Kreuzau zum Stand 1996;

4. Grundwasserhohengleichenkarten zu den Standen 10/73 und 04/88, M 1:50.000,
Blatt L5304 Zilpich;

5. Gutachten von Dipl.-Geol. Frank R. Mller, Ingenieurburo fur Geotechnik und Umwelt-
schutz zur Untergrunderkundung der Altablagerung ,Hu 213“ vom 04.06.2004;

6. Gutachten von Dipl.-Geol. Frank R. Muller, Ingenieurburo fur Geotechnik und Umwelt-
schutz zur Baugrunderkundung der Altablagerung ,HU 213“ vom 15.08.2004;

7. Gutachten von Dipl.-Geol. Frank R. Muller, Ingenieurburo fur Geotechnik und Umwelt-

schutz zur Baubegleitung von Aushubmaf3nahmen vom 02.12.2004.

4 Untersuchungsbefunde

Flurstiick 310

Ausweislich der vorliegenden Unterlagen liegt das Flurstick 310 vollstandig im Bereich

der ehem. Deponie ,HU 213" (vgl. Anlagen 2 und 3). Ferner sind hier relevante historische

Karten im Gutachten (5) ausgewiesen.

Im Rahmen der durchgefuhrten Untersuchungen wtrden im Gesamtbereich der 0.g. De-
ponie insgesamt 17 Rammkernsondierungen niedergebracht. Die Ansatzpunkte der

Rammkernsondierungen zeigt der Lageplan in Anlage 2.

Die in unter 5 bis 7 aufgeflhrten Untersuchungen wurden aus Sicht des Unterzeichnen-
den sach- und fachgerecht durchgefuhrt und knnen somit zur Beschreibung der Situa-

tion genutzt werden.

Im Bereich des Flurstlicks 310 wurde lediglich die Rammkernsondierungen 4 niederge-
bracht.
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Die durchgefuhrten Messungen auf deponietypische Gase zeigten keine Auffalligkeiten,
so dass Beeintrachtigungen weder durch eine Deponiegasbildung auf dem Grundstiick

noch durch Deponiegasmigrationen aus dem Umfeld zu besorgen sind.

Die Untersuchungen der Spurenkomponenten LHKW und BTEX zeigten im Bereich des
Flursticks unauffallige Befunde. Punktuell wurden lediglich leicht erhohte Gehalte fur
BTEX-Aromaten aulderhalb des Grundstlicks festgestellt, die aus Sicht des Unterzeich-

nenden hier keine Gefahrdung darstellen.

Der unmittelbare Untergrund wird aus bis zu 4,4 m machtigen Aufflllungen gebildet. Die
Auffallungen bestehen aus:

Bodenaushub,

Ziegel,

Beton,

Dachschiefer,
Strallenaufbruch mit teerhalten Schwarzdecken,
Asche / Hausbrandasche,
Holz,

Metall,

Kunststoff,

Glas,

Textilien,

in unterschiedlichen Mischungsverhaltnissen.

Seitens der Fachbehorde des Kreis Duren wurde ferner mitgeteilt:

,Nach Zeitzeugenaussagen soll die Altablagerung seinerzeit mit Bodenmaterial aus Ka-
nalbaumalBnahmen in einer Stédrke von mindestens 50 cm lberdeckt worden sein. Dies
ldsst sich anhand der vorliegenden Schichtenprofile der RKS 10 bis RKS 14 nicht generell
bestétigen. Offenbar ist die Uberdeckung sehr heterogen beziiglich der Méchtigkeit und
der Art des Materials”.

Somit kann ein direkter Kontakt von Menschen zum Aufflllungsmaterial und eine daraus

resultierende Gefahrdung bei sensibeler Nutzung derzeit nicht ausgeschlossen werden.
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Flurstiick 311

Ausweislich der vorliegenden Unterlagen liegt das Flurstick 311 nur zu einem geringen

Teil im Bereich der ehem. Deponie ,HU 213“). Es handelt sich hierbei lediglich um einen
Randstreifen 6stlich und stdlich des Gebaudes (vgl. Anlagen 2 und 3). Ferner sind hier

relevante historische Karten im Gutachten (5) ausgewiesen.

Im Rahmen der BaumalRnahme zur Errichtung des Hauses Hubertusstralde 17 im No-
vember 2004 wurden die hier ehem. vorhandenen Aufflllungen aus bautechnischen
Grunden mehrheitlich entfernt und auf der Deponie ,Horm" einer Beseitigung zugefuhrt
(vgl. Gutachten (7)).

Im Rahmen der durchgefuhrten Untersuchungen wurden im Gesamtbereich der 0.g. De-
ponie insgesamt 17 Rammkernsondierungen niedergebracht. Die Ansatzpunkte der

Rammkernsondierungen zeigt der Lageplan in Anlage 2.

Die in unter 5 bis 7 aufgefuhrten Untersuchungen wurden aus Sicht des Unterzeichnen-
den sach- und fachgerecht durchgefihrt und kdnnen somit zur Beschreibung der Situa-

tion genutzt werden.

Im Bereich des Flursticks 311 wurden lediglich die Rammkernsondierungen 1, 15, 16

und 17 niedergebracht.

Die durchgefuhrten Messungen auf deponietypische Gase zeigten keine Auffalligkeiten,
so dass Beeintrachtigungen weder durch eine Deponiegasbildung auf dem Grundstick

noch durch Deponiegasmigrationen aus dem Umfeld zu besorgen sind.

Die Untersuchungen der Spurenkomponenten LHKW und BTEX zeigten im Bereich des
Flursticks unauffallige Befunde. Punktuell lediglich leicht erhéhte Gehalte fir BTEX-
Aromaten aulderhalb des Grundstucks, stellen aus Sicht des Unterzeichnenden hier keine
Gefahrdung dar.

Der unmittelbare Untergrund wird aus Aufflllungen gebildet, die jedoch im Zuge der Ar-

beitsraumverfullung eingebaut wurden. Es handelt sich hierbei gem. Gutachten (7) um
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RCL-Material im basalen Bereich sowie um bautechnisch geeigneten Aushub aus den

ehem. Aushubmaterial der Deponie.

Auffallungen aus dem Deponiebereich wie

Bodenaushub,

Ziegel,

Beton,

Dachschiefer,
Stralkenaufbruch mit teerhalten Schwarzdecken,
Asche / Hausbrandasche,
Holz,

Metall,

Kunststoff,

Glas,

Textilien,

sind aufgrund der durchgeflihrten Ausschachtungs- und Separierungsarbeiten im Rah-
men der Gebaudeerstellung nur im Grenzbereich zu den dstlich und sudlich gelegenen

Flursticken zu erwarten.

5 Bewertung

Flurstiick 310
Das Flurstuck 310 liegt vollstandig im Bereich der ehem. Deponie ,HU 213" Der Unter-

grund wird bis zu einer Tiefe um 4,4 m von heterogenen, vorzugsweise mineralischen
Auffullungen gebildet. Lokal kdnnen organische bzw. hausmullahnliche Aufflllungen

nicht ausgeschlossen werden.
Eine Gefahrdung uber Gasbildung und/oder Gasmigrationen aus dem Umfeld ist nicht
erkennbar. Ferner zeigen die vorliegenden Befunde keine Hinweise auf eine mogliche

Grundwassergefahrdung und daraus resultierende MalRnahmen.

Die Nutzungsverhaltnisse zeigen die nachfolgenden Abbildungen 2 und 3.
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Abb. 2: Auszug Liegenschaftskarte Abb. 3: Luftbild Stand 06.09.2023
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Ausweislich des Luftbildes wird die Flache derzeit im Wesentlichen als Grinflache ge-

nutzt.

Unbeschadet der Annahme dass zur Einsaat Mutterboden aufgebracht wurde, wird hin-
sichtlich des Gefahrdungsfades Boden -> Mensch unter Berlcksichtigung der Ausfuhrun-
gen der Fachbehorde des Kreises Duren und aus Vorsorgegrunden eine quantitative und

qualitative Uberpriifung der Abdeckung der Auffiillungen empfohlen.

Die Kosten hierfur sind mit ca. 3.500,- € (netto) einzustellen.

Unabhangig hiervon sind bei evtl. Erdarbeiten im Bereich des Flursticks 310 bei der Ent-
sorgung von Aushubmaterial Mehrkosten von 25,- € / t einzustellen sowie dartber hinaus
ggf. erforderliche bautechnische Mehraufwendungen zur Grindung in Aufflllungsbéden

zu beachten.
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Flurstiick 311

Ausweislich der vorliegenden Unterlagen liegt das Flurstick 311 nur noch partiell im Be-

reich im Bereich der Deponie ,HU 213“. Es handelt sich hierbei um Randstreifen ostlich

und sudlich des Gebaudes (vgl. Anlagen 2 und 3).

Die hier ehem. flachig vorhandenen Auffullungen wurden aus bautechnischen Grunden

mehrheitlich entfernt.

Der unmittelbare Untergrund wird demnach aus Auffullungen gebildet, die jedoch im Zuge

der Arbeitsraumverflllung eingebaut wurden.
Eine Gefahrdung Uber Gasbildung und/oder Gasmigrationen aus dem Umfeld ist nicht
erkennbar. Ferner zeigen die vorliegenden Befunde keine Hinweise auf eine mogliche

Grundwassergefahrdung und daraus resultierende MalRnahmen.

Die Nutzungsverhaltnisse zeigen die nachfolgenden Abbildungen 4 und 5

Abb. 4: Auszug Liegenschaftskarte Abb. 5: Luftbild Stand 06.09.2023
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Wie das Luftbild zeigt ist der Bereich des Flurstlicks 311 fast vollstandig versiegelt. Eine

Gefahrdung Boden -> Mensch ist hier nicht erkennbar.

Unabhangig hiervon sind bei evtl. Erdarbeiten im Bereich des Flursticks 311 bei der Ent-
sorgung von Aushubmaterial Mehrkosten von 25,- € / t einzustellen sowie daruber hinaus
im Ostlichen und westlichen Randbereich ggf. erforderliche bautechnische Mehraufwen-

dungen zur Grundung in Auffillungsbéden zu beachten.

Bergheim, den 29.07.2024
Dr. Tillmanns & Partner GmbH

Dipl.-Geol. B. Braun

Von der IHK zu KdlIn &ffentl. best. und vereid.
Sachverstandiger fir Bodenschutz und Altlasten,
Sachgebiet 2
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