Sachverstdndigenbiiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW o6ffentlich 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

tiber die landwirtschaftliche Hofstelle (Flurstiicke 1325 und 1482)
Klefhaus XX, 51491 Overath-Brombach

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

-34 K 5/24 -
Auftraggeber : Amtsgericht Bergisch Gladbach
SchloBstral3e 21
51429 Bergisch Gladbach
Auftrag vom : 08.04.2024, eingegangen am 24.04.2024
Ortstermin am :27.06.2024
Wertermittlungsstichtag :27.06.2024
Qualitétsstichtag : 27.06.2024
Verkehrswerte : EUR 137.000,- (Flurstiick 1325)

EUR  1.000,- (Flurstiick 1482)
EUR 138.000,-

Zubehor : EUR 26.600,- (Flurstiick 1325)
EUR 800,- (Flurstiick 1482)
EUR 27.400,-

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anonymisierte, in einigen Teilen
gekiirzte Internetversion.
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 08.04.2024 vom

Amtsgericht Bergisch Gladbach
SchloBstra3e 21
51429 Bergisch Gladbach

mit der Verkehrswertermittlung der im Grundbuch von Immekeppel,
Blatt 3065 eingetragenen Grundstiicke

- Gemarkung Immekeppel, Flur 3, Flurstiick 1325, Gebdude- und
Freiflache: "Klefthaus XX" in der Grofle von 1.105 m?, bebaut mit
einem Wohn- und Stallgebdude, einem Schuppen, einer Remise, einer
Dunglagerstitte mit darunter gelegenem Jauchekeller, einem
Garagengebdude mit aufstehendem (ehem.) Hiihnerstall und einem
Scheunengebéude

- Gemarkung Immekeppel, Flur 3, Flurstiick 1482, Gebdude- und
Freiflache: "Klefhaus XX" in der Grof3e von 349 m?, teilweise
{iberbaut mit einem Teil des 0.g. Scheunengebiudes, im Ubrigen
Griinland und Geholzflache

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Freitag, den 28.06.2024, 11.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Auf Wunsch eines Beteiligten wurde dieser Ortstermin auf

Donnerstag, den 27.06.2024, 15.00 Uhr

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

Anwesend waren:

- Antragsteller

- Rechtsbeistand des Antragstellers

- Antragsgegnerin

- Rechtsbeistand der Antragsgegnerin

- Bekannte der Antragsgegnerin

- Lebensgefahrte der Antragsgegnerin (zeitweise).

Anlisslich des Ortstermines wurden die Objekte einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebaude wurden aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Der norddstliche Garagenstellplatz in dem
Garagengebdude war verschlossen und konnte nicht von innen besichtigt
werden.

Die Objekte werden von der Antragsgegnerin selbst genutzt. Ein
Stellplatz in dem Garagengebiude ist mietfrei zur Nutzung iiberlassen.

Von dem Flurstiick 1325 ist das o0.g. Scheunengebéude teilweise auf das
Flurstiick 1482 tiberbaut. Der Zugang zu dem Scheunengebiude erfolgt
von dem Flurstiick 1325, so dass es sich hierbei um das herrschende
Grundstiick handelt, dem der Ertragswertanteil des Scheunengebéudes
im Rahmen der weiteren Wertermittlung zugeordnet wird.

Fiir das Flurstiick 1482 wird somit lediglich der Bodenwert ermittelt.

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 ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire.!

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
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3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 51491 Overath-Brombach

Amtsgericht
Grundbuch von
Gemarkung
Flur

Flurstiicke

Groflen

Lasten in Abt. II des
Grundbuches!

Klefthaus XX

: Bergisch Gladbach

: Immekeppel, Blatt 3065
: Immekeppel

03

: 1325, 1482

© 1.105 m? Flurstiick 1325, Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 2

349 m? Flurstiick 1482, Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 1

1.454 m?

. zu Lasten des Flurstiicks 1482

Ifd. Nr. 1: Der jeweilige Eigentiimer der Par-
zellen Gemarkung Immekeppel Flur 3

Nr. 945/211, 949/210, 947/217, 948/217 und
954/217 — eingetragen in Immekeppel

Blatt 376, ist Berechtigte, aus der auf der Par-
zelle Gemarkung Immekeppel Flur 3

Nr. 935/217 befindlichen Quelle das Wasser
zu entnehmen, das er zur Bewirtschaftung
dieser Parzellen und eines Hauses, welches
auf den Parzellen errichtet wird, bendtigt. Die
Entnahme muss geschehen unbeschadet des
Mitbenutzungsrechtes des Grundstiickseigen-
timers der Parzelle Flur 3 Nr. 935/217; sie
kann durch eine besondere Rohrleitung erfol-
gen, deren Unterhaltung der Berechtigte zu

! Grundbuch von Immekeppel, Blatt 3065, letzte Anderung 06.02.2024, Abdruck vom

16.04.2024
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tragen hat. Unter Bezugnahme auf die Bewil-
ligung vom 16.12.1938 als Grunddienstbar-
keit eingetragen am 09.02.1939 in Artikel 115
und iiber Blatt 399 hierher iibertragen am
29.08.2007.!

I1fd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Recht zur Hal-
tung einer Brunnenanlage nebst Sammelbe-
cken und Versorgungsleitung fiir den jeweili-
gen Eigentiimer der Grundstiicke Immekeppel
Flur 3 Flurstiick 1465, 1470, 1473 (Blatt 399)
und den jeweiligen Erbbauberechtigten dieser
Flurstiicke (BI. 1690). Bezug: Bewilligung
vom 19.01.2007 (UR-Nr. 76/2007 M, Notar
Dr. Ernst Georg Mayer, Bergisch Gladbach).
Eingetragen am 29.08.2007.2

zu Lasten der beiden o.g. Flurstiicke 1325
und 1482

I1fd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Authebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Bergisch Gladbach,
34 K 5/24). Eingetragen am 06.02.2024.°

Grunddienstbarkeit ~ : zu Lasten der siidwestlich angrenzenden und
zugunsten des zu auf der gegeniiberliegenden Seite des
bewertenden Wirtschaftsweges fortlaufenden

Flurstiicks 1325 Parzelle 1481:

Grunddienstbarkeit (Recht auf Nutzung als
Verrieselungsflache) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks Immekeppel
Flur 3 Flurstiick 1325 (Blatt 3065):

Bezug: Bewilligung vom 19.01.2007 (UR-

! Die zu bewertende Parzelle 1482 ist durch Teilung aus dem historischen Flurstiick 935/217
hervorgegangen. Die betreffende Quelle ist nicht auf der Parzelle 1482 gelegen, so dass sich
diese Eintragung in Abteilung II nicht negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden
Grundstiicks auswirkt.

2 Die Brunnenanlage nebst Sammelbecken und Versorgungsleitung sind nicht auf der zu
bewertenden Parzelle 1482 gelegen, so dass sich diese Eintragung in Abteilung II nicht
negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks auswirkt.

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

-
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Nr. 76/2007 M, Notar Dr. Ernst Georg Mayer,
Bergisch Gladbach). Eingetragen am
29.08.2007.1

Baulasten : gemil Bescheinigung der Stadt Overath vom
28.05.2024 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage der Grundstiicke

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in Overath-Brombach,
auferhalb der Ortslage, an einem 6ffentlichen, wenig befahrenen,
asphaltierten Wirtschaftsweg. Der nichste Ort Brombach selbst ist

ca. 2,5 km entfernt gelegen. Es handelt sich um eine durchschnittliche
Wohnlage.

Die Stadt Overath hat einschlie8lich aller Stadtteile ca. 27.700
Einwohner. Der kleinste Stadtteil Brombach hat ca. 900 Einwohner.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den téglichen Bedarf sind in Lindlar-
Schmitzhdhe in ca. 4 km bzw. in Immekeppel (ca. 5 km) und
Untereschbach (ca. 7 km) vorhanden.

Kindergarten und Grundschule sind in Immekeppel vorhanden.
Insgesamt konnen im Stadtgebiet von Overath 6 Grundschulen und ein
Gymnasium (ca. 12 km entfernt, in der Kernstadt Overath) besucht
werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Overath. Die Verwaltung des
Rheinisch-Bergischen Kreises befindet sich in Bergisch Gladbach
(ca. 10 km).

! Diese Eintragung zugunsten des zu bewertenden Flurstiicks 1325 sichert die Nutzung des o.g.

dienenden Grundstiicks 1481 zur Verrieselung der Abwésser im Zusammenhang mit der auf
dem zu bewertenden Grundstiick gelegenen Kleinkldranlage ab. Dieses Recht wirkt sich auf
den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus und ist implizit bei der weiteren
Wertermittlung beriicksichtigt.

)
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Die Verkehrsanbindung ist als ausreichend zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Untereschbach" auf die Bundesautobahn 4, die die
Verbindung Aachen - Koln - Olpe darstellt, ist ca. 7 km von den zu
bewertenden Grundstiicken entfernt. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecke Koln - Rosrath - Overath - Gummersbach -
Meinerzhagen befindet sich in Overath, in ca. 11 km Entfernung. Die
nichstgelegene Bushaltestelle befindet sich in ca. 4 km Entfernung.
Koln (Zentrum) ist ca. 30 km entfernt.

Aufgrund der Lage auBlerhalb der Ortslage sind umliegend vor allem
unbebaute, land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke vorhanden. Die
umliegende Bebauung setzt sich aus wenigen Wohnhédusern,

(ehem.) Hofstellen und einem fritheren Schullandheim (derzeit
"Zukunftswerkstatt" des Deutschen Roten Kreuzes) in offener Bauweise
zusammen.

Die durchschnittlich befahrene "Siilztalstrale" (Landstrale 284) verlauft
stidostlich, in ca. 150 m Entfernung.

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

Landhandelsgenossenschaften sind in Overath und in Lindlar (ca. 12 km
Entfernung) vorhanden. Eine Molkerei ist in K6ln vorhanden.
Landtechnikhéindler sind in Overath und in Kiirten (ca. 11 km
Entfernung) vorhanden. Aus landwirtschaftlicher Sicht handelt es sich
um eine durchschnittliche Lage.

3.3 Beschreibung der Grundstiicke

Die zu bewertenden Flurstiicke 1324 und 1482 bilden eine tatsdchliche
und wirtschaftliche Einheit.

Die Grundstiicke sind stark geneigt bis hingig, tlw. aber auch etwas
terrassenformig angelegt, so dass sich bereichsweise eine nahezu ebene
Hoffldche ergibt.
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Der Baugrund ist nach dulerem Anschein als normal zu bezeichnen.
Gemal Bescheinigung des Rheinisch-Bergischen Kreises, Untere
Umweltschutzbehorde vom 15.05.2024 sind die zu bewertenden
Grundstiicke im Kataster {iber Altlasten und altlastverddchtige Flachen
gem. § 8 Landesbodenschutzgesetz LBodSchG nicht erfasst.
Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenveridnderungen 1.S. des Bundes-
Bodenschutzgesetzes BBodschG liegen der Behorde nicht vor.

Die Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen und die
Erkenntnisse der Ortsbesichtigung erbrachten keine konkreten Hinweise
auf das Vorhandensein schéddlicher Bodenverdnderungen. Fiir die
vorliegende Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine
Altlasten vorhanden sind.

GemiB Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW vom 16.05.2024 liegen die zu
bewertenden Grundstiicke auflerhalb verliehener Bergwerksfelder. In
den, der Behorde vorliegenden, Unterlagen ist im Bereich der
Grundstiicke kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen
Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen.

Die Siilz verlauft siidostlich, in ca. 250 m Entfernung. Der Diirschbach
verlduft norddstlich, in ca. 300 m Entfernung. Die Grundstiicke liegen
jedoch nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes
und gemiB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem gefidhrdeten
Bereich.

Fiir den Bereich der zu bewertenden Grundstiicke liegt kein
Bebauungsplan und keine sonstige Satzung vor. Geméf Bescheinigung
der Stadt Overath vom 15.05.2024 ist im rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Overath der Bereich der zu bewertenden
Grundstiicke als "Fldche fiir die Landwirtschaft" dargestellt. Es handelt
sich somit um Fliachen, die nach § 35 BauGB ("Bauen im
Auflenbereich") zu beurteilen sind, d.h. dass nur privilegierte
Bauvorhaben und sonstige Bauvorhaben im Sinne des § 35 BauGB
zuléssig sind. Fiir zuldssigerweise errichtete Gebdude besteht
Bestandsschutz.

Die vorliegenden Grundstiicke sind als "Landschaftsschutzgebiet"
ausgewiesen.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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3.3.1 Grundstiick Gemarkung Immekeppel, Flur 3,
Flurstiick 1325

Das zu bewertende Grundstiick ist 1.105 m? grof3 und hat einen nahezu
viereckigen Zuschnitt. Es grenzt im Stidosten an den offentlichen
Wirtschaftsweg. Das zu bewertende Grundstiick ist zwischen ca. 46 m
und 26 m breit und ca. 30 m tief. Es grenzt im Nordwesten an das,
ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende,

Grundstiick 1482.

Das Grundstiick ist mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle, bestehend
aus einem Wohn- und Stallgebdude, einem Schuppen, einer Remise,
einer Dunglagerstitte mit darunter gelegenem Jauchekeller, einem
Garagengebaude mit aufstehendem (ehem.) Hiihnerstall sowie einem
Scheunengebéude, bebaut.

Gemal der Flurkarte ist von dem vorliegenden zu bewertenden
Flurstiick 1325 v.a. ein Teil des Scheunengebiudes auf einer Flache von
gerundet ca. 65 m? (122™*100m/)) auf das, ebenfalls im Rahmen dieses
Gutachtens zu bewertende, Flurstiick 1482 {iberbaut.

Ferner ist geméR der Flurkarte von dem vorliegenden Flurstiick 1325 ein
Teil des Garagengebdudes auf einer Fliche von gerundet ca. 1 m?
(12m*14m/)) und ein Teil der Remise auf einer Fliche von gerundet
ca. 5 m? (3036 m/) auf die siidostlich angrenzende, nicht zu
bewertende, 6ffentliche Wegeparzelle 1112 tliberbaut.

Beide Uberbauten erfolgten bereits ca. 1941. Aufgrund der kleinen
tiberbauten Flachen und den geringen Bodenwerten (Verkehrsflache)
zum maBgeblichen Zeitpunkt des Uberbaus (ca. 1941) ist die sich
rechnerisch ergebende zu zahlende Uberbaurente rechnerisch so
geringfiigig (KEUR 100,-), dass sie fiir die Hohe des Verkehrswertes
nicht malB3geblich ist. Auf eine gesonderte Ermittlung wird daher im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens verzichtet.
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Dieser Uberbau ist zu dulden, wenn dem Eigentiimer Vorsatz und grobe
Fahrldssigkeit nicht zur Last gelegt werden kann und nach der Grenz-
tiberschreitung nicht sofort Widerspruch erhoben wurde

(§ 912 Abs. 1 BGB). Der Uberbau wird nicht wesentlicher Bestandteil
des tiberbauten Grundstiicks, sondern des Grundstiicks, von dem aus
tiberbaut wurde. Der Nachbar wird durch eine Geldrente entschadigt, fiir
deren Hohe die Zeit der Grenziiberschreitung maBgeblich ist. Das Ren-
tenrecht geht allen tibrigen Rechten vor (§ 914 Abs. 1 BGB) und ist nicht
eintragbar (§ 914 Abs. 3 BGB); der Rentenberechtigte kann im Ubrigen
jederzeit verlangen, dass der Rentenpflichtige ihm den iiberbauten Teil
seines Grundstiicks abkauft (§ 915 BGB).

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser- und Stromanschluss. Geméaf
Bescheinigung der Stadt Overath vom 15.05.2024 entwissern die
hiuslichen Abwisser in eine eigene vollbiologische Kleinkldranlage. Die
Verrieselung des anfallenden Wassers erfolgt auf der Parzelle 1481, auf
der gegeniiber gelegenen Seite des Wirtschaftsweges. Dies ist, wie
bereits erwédhnt, grundbuchlich abgesichert (siehe Punkt 3.1).

Gemal Bescheinigung der Stadt Overath vom 15.05.2024 gilt der
Wirtschaftsweg als 6ffentliche Stra3e, die noch nicht erstmalig
hergestellt ist. Fiir die vorliegenden Grundstiicke werden Beitrdge nach
§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) voraussichtlich in absehbarer Zeit
nicht erhoben. Ob und in welcher Hohe evtl. spdter Straenausbaukosten
anfallen, kann noch nicht angegeben werden.

Aufgrund der Lage im planungsrechtlichen Aullenbereich

nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) (s.0.), flir den die Vorschriften liber
die Erhebung von ErschlieBungsbeitriagen (§§ 127 ff. BauGB) keine
Anwendung finden, werden die zu bewertenden Grundstiicke fiir die
weitere Wertermittlung insofern als beitragsfrei angenommen.
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3.3.2 Grundstiick Gemarkung Immekeppel, Flur 3,
Flurstiick 1482

Das zu bewertende Grundstiick ist 349 m? grof3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es ist maximal ca. 26 m breit und

max. ca. 20 m tief.

Die vorliegende Parzelle hat keine eigene 6ffentliche Zuwegung; sie
grenzt im Siuidosten an das, ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu
bewertende, Grundstiick 1325, iiber welches u.a. die Zuwegung erfolgt.
Dies ist grundbuchlich nicht abgesichert.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um eine Griinland- und
Geholzflache. Wie bereits ausgefiihrt, ist ein Scheunengebdude von dem
angrenzenden, ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertenden,
Flurstiick 1325 auf einer Fliche von gerundet ca. 65 m? (129 m*10.0m/y quf
das vorliegende Flurstiick 1482 iiberbaut.

4 Baubeschreibung

Das Flurstiick 1325 ist, wie bereits erwiahnt, mit einer
landwirtschaftlichen Hofstelle, bestehend aus einem Wohn- und
Stallgebédude, einem siidostlich daran angrenzenden Schuppen, einer
wiederum slidostlich daran angebauten, Remise, einer nordostlich davon
gelegenen Dunglagerstitte mit darunter gelegenem Jauchekeller, einem
im stidwestlichen Grundstiicksbereich gelegenen Garagengebdude mit
aufstehendem (ehem.) Hiihnerstall sowie mit dem iiberwiegenden Teil
eines nordwestlich gelegenen Scheunengebiudes, bebaut. Die
Wirtschaftsgebdude entsprechen nicht mehr den heutigen Anspriichen an
eine landwirtschaftliche Hofstelle.

Das Flurstiick 1482 ist, wie bereits erwiahnt, mit dem restlichen Teil des
0.g. Scheunengebiudes iiberbaut.
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Das Wohn- und Stallgebéaude ist teilunterkellert, eingeschossig, mit
ausgebautem Dachgeschoss und einem Speicher in der nicht ausgebauten
Dachspitze erstellt.

Das Kellergeschoss ist aufgrund der Gelandeneigung tlw. nach Siidosten
hin offen und kann u.a. von dort begangen werden. Hier sind ein
Heizolraum, der ehemalige Heizungskeller und sonstige Kellerrdume
vorhanden. Uber das Erdgeschoss erstrecken sich ein fritherer Milchvieh-
Stall, eine (frithere) Waschkiiche, weitere (Abstell-)Rdume und ein von
aufBen zu begehender Sanitdrraum mit Dusche und WC. Aus dem ehem.
Stall sind die Stalleinbauten entfernt, so dass er zu Abstellzwecken
genutzt werden kann.

Die (Abstell-)Rdume sind tlw. wohnrauméhnlich ausgebaut.

Uber das Dachgeschoss erstreckt sich die Wohnung; diese ist iiber eine
Aulentreppe zu begehen.

Der Schuppen ist, mit einem Riibenkeller, teilunterkellert, eingeschossig
erstellt. Der Riibenkeller ist nach Siidwesten hin offen und kann von dort
begangen werden. Das Erdgeschoss des Schuppens wird teilweise als
Stall genutzt und teilweise handelt es sich um einen Speicher.

Die Remise ist an den o.g. Riibenkeller des Schuppens angeschleppt. Sie
ist einseitig offen und mit einem Speicher im Dachgeschoss erstellt.

Die Dunglagerstiitte mit darunter gelegenem Jauchekeller ist im
stidostlichen Grundstiicksbereich angeordnet. Die Dunglagerstitte ist mit
einer Uberdachung versehen, die sich bis in den Bereich der Hoffliche
erstreckt.

Das Garagengebéude ist tlw. in den Hang gebaut. Die zwei
Garagenstellplitze sind von Siidosten zu befahren. Auf dem
Garagengebaude ist ein (ehem.) Hiithnerstall errichtet, der als
Atelier/Abstellraum genutzt wird und von Nordwesten zu begehen ist.

Das Scheunengebiude ist durch eine Hofiiberdachung mit dem Wohn-
und Stallgebdude verbunden. Im Zugangsbereich {iberbriickt eine
massive Anfahrrampe den Geldndesprung zum, gegeniiber der Hoffldche
hoher gelegenen, Scheunenboden. Ein Befahren der Scheune vom Hof
aus ist nicht moglich.
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Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde das Wohn-
und Stallgebdude, zusammen mit der Dunglagerstitte mit darunter
gelegenem Jauchekeller, ca. im Jahre 1939! erstellt.

Das genaue Baujahr des Schuppens? ist unbekannt; eine Inschrift in der
Fassade des Riibenkellers gibt 1941 an.

Die Remise und das Garagengebidude wurden ca. im Jahre 19413 erstellt.
Wann genau der dariiber liegende (ehem.) Hiihnerstall errichtet wurde,
ist unbekannt*,

Die Errichtung des Scheunengebiudes erfolgte ca. 1963°.

Gemal den baubehordlichen Unterlagen gab es 1986/87 eine
Bestandsbestitigung der Baubehorde fiir die o.g., bis dahin vorhandenen,
Gebdiude.

Im Jahre 2022 wurde von der Baubehérde die o.g. Uberdachung der
Dunglagerstdtte mit der davor gelegenen Hoffldiche festgestellt, fiir die
bisher keine Baugenehmigung vorliegt. Ferner wurde festgestellt, dass
die Umnutzung der Remise zur Stallung/Dungplatte eine
genehmigungspflichtige Nutzungsdnderung darstellt. Die Stadt Overath
schreibt am 01.03.2022 hierzu: "Die Eroffnung eines notwendigen
ordnungsbehordlichen Verfahrens zur Legalisierung der baulichen
Anderungen bzw. Umnutzungen wird aufgrund personeller Auslastung
der Unteren Bauaufsichtsbehérde auf unbestimmte Zeit zuriickgestellt.
Fiir die hiermit verbundenen Unsicherheiten und Kosten wird bei der
weiteren Wertermittlung ein Abschlag beriicksichtigt.

! Bauschein Nr. 62/39 vom 16.05.1939 (Bauvorhaben: "Stallgebiude fiir GroBvieh, eine
Garage zu. eine Dunggrube nebst Jauchekeller")

2 Anmerkung: Auf Plinen von 1941 ist der Riibenkeller bereits verzeichnet.

3 Bauschein Nr. 88/41 vom 19.06.1941 ("offenen Wagenunterstand, einen Unterstand fiir
Motor- und Fahrrdder sowie drei Griinfuttersilos")

4 Anmerkung: Auf Plinen von 1961 ist er bereits verzeichnet.

5 Bauschein Nr. 410¥1961 vom 28.06.1961 ("Errichtung einer Scheune und einer Uberdachung
zwischen dieser Scheune und den vorhandenen Stall- und Wohngebduden"),
Gebrauchsabnahmeschein vom 27.12.1963

- )
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Die folgende Baubeschreibung! fuBlt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehdrdlichen Unterlagen.

Wohn- und Stallgebiude
Rohbau
Fundamente : massiv

Winde/Konstruktion  : massiv, z.T. in Ziegelsteinmauerwerk, z.T. in
Bimsmauerwerk, z.T. in
Bruchsteinmauerwerk, Trennwéande z.T. als
Holzleichtbauwénde

Fassade : z.T. verputzt und gestrichen, tlw. mit
Bruchstein verblendet, tlw. mit aufgesetztem
Holzfachwerk, Giebel tlw. mit Holz
verkleidet

Decken : z.T. Stahlbetondecken, z.T.
Betonkappendecken zwischen Metalltriagern,
z.T. Holzbalkendecken iiber den Geschossen,
iiber dem ausgebauten Dachgeschoss mit
Holzdielen ausgelegt

Treppen : mit einer Holzkonstruktion {iberdachte
BetonauBlentreppe mit Holzgeldander zur
Wohnung im ausgebauten Dachgeschoss,
geschlossene Holztreppe mit Holzgeldander
zur nicht ausgebauten Dachspitze,
KellerauB3entreppe in Beton mit Holzhandlauf,
BetonauBentreppe mit einem auskragenden
Betonpodest als zweiter Zugang zum
Kellergeschoss

! Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.
zerstorungsfrei feststellbare Bauschdden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge, gesundheitsschiddigende
Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann
baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.
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Dach

Dachentwisserung

Schornsteine

Ausbau
Installation

Heizung

Warmwasserver-
sorgung

Fenster
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: Satteldach mit Ziegeleindeckung, mit einer

Schleppdachgaube mit seitlicher Schieferver-
kleidung

: Dachrinnen und Fallrohre z.T. in Zink, z.T. in

Kunststoff

: zwel Schornsteine ab Dachaustritt mit

Asbestzementplatten verkleidet

: Wasserleitungen z.T. in Metallrohren, z.T. in

Mehrschichtverbundrohren, Entwésserung in
Kunststoff- bzw. Gussrohren, Stromanschluss
tiber Dach, Kraftstromanschluss, die
Wasserinstallation ist bereichsweise auf Putz
verlegt

: in der Wohnung Luftwirmepumpen-

zentralheizung z.T. als Wand-, z.T. als
FuBBbodenheizung, z.T. {iber Stahlradiatoren
mit Thermostatventilen,
Anschlussmoglichkeit fiir einen
Festbrennstoffofen in der Wohnkiiche (Whg
im DG)

: uber Elektrodurchlauferhitzer

: 1solierverglaste Holzfenster (z.T. "15.11.86",

z.T. "2/2000"), tlw. mit glasteilenden
Sprossen, z.T. bodentief, im ehem. Stall
einfach verglaste Betonfenster
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Tiiren

Isolierung

Beleuchtung und
Beliiftung

Zustand
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: Hauseingangs-/Auflentiiren als Holztiiren,

z.T. mit Glasfiillung, zum ehem. Stall als
Holz- und Metallauf3entiiren, zwei
KellerauB3entiiren als Holzbrettertiiren,
Innentiiren als lackierte Holztiiren bzw.
Kieferlandhaustiiren in Holzzargen, zum
ehem. Heizungskeller als feuerhemmende Tiir

: die Untersicht der obersten Geschossdecke ist

angabegemal mit Holzfaserplatten
wirmegeddmmt

: die zwei wohnraumédhnlich ausgebauten

Réume im Erdgeschoss sind méBig belichtet;
das Bad der Wohnung ist durch niedrige
Fenster nur mifig beliiftbar; im Ubrigen sind
Belichtung und Beliiftung gut

: Das Wohn- und Stallgebédude befindet sich in

einem leicht vernachlissigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschidden und Baumingel
vorhanden: Das auf die Fassade aufgesetzte
Fachwerk ist z.T. verwittert. Die Putzfassade
ist fleckig. Teilweise ist der Fassadenputz im
Fenster- und Tiirbereich nicht ordnungsgemal
beigearbeitet. Teilweise sind die Fenster
tiberaltert und verwittert. Die HolzauBlentiiren
sind liberaltert, verwittert, die Glasfiillungen
sind einfach verglast und die Tiiren schlieen
nicht dicht. Die Metalltiir zum ehem. Stall ist
stark korrodiert. Das Holzgelédnder der
AuBentreppe zum Dachgeschoss ist verwittert
und tlw. morsch. Die seitliche
Holzverkleidung der Treppeniiberdachung ist
tlw. lose. Die Betonstufen der nordwestlichen
KellerauBentreppe und die Stiitzwand sind
schadhaft; angabegemal flie3t bei Regen
Wasser aus der Stiitzwand. Der Beton der
stidostlichen Aullentreppe mit -podest zum
Kellergeschoss weist Abplatzungen auf.
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In der Wohnung sind die Innentiiren tlw.
tiberaltert. Vereinzelt 6ffnen/schlieBen die
Tirblétter nicht ordnungsgemal. Die
Weichholzbodenbelédge weisen z.T.
Gebrauchsspuren auf. Der (Lehm-)Putz der
Wiinde ist bereichsweise uneben und weist
z.T. Risse auf. Der Deckenputz weist z.T.
Beschiddigungen auf. Angabegemal frieren
im Winter die tlw. auf Putz durch den Stall im
EG verlaufenden Wasserleitungen ein; die
Leitungen sind im Wesentlichen nicht
warmeisoliert. Die Heizkorper sind tlw.
tiberaltert.

Im Kellergeschoss ist der Tank der fritheren
Olheizung vorhanden; dieser ist angabegemilf
nicht gereinigt und tlw. noch mit Heizol
gefiillt. Im Deckenbereich sind Betonschdden
vorhanden. Im Wandbereich bléttert der
Farbanstrich ab. In den Kellerrdumen ist im
Boden- und Wandbereich Feuchtigkeit
vorhanden; tlw. steht das Wasser auf dem
Boden. Teilweise sind iiberalterte
Gussentwisserungsrohre vorhanden. Die
feuerhemmende Tiir zum ehem.
Heizungskeller ist korrodiert.

Im Duschbad des Erdgeschosses ist das Urinal
nicht angeschlossen; in der innenliegenden
Dusche und im WC sind keine
Zwangsentliiftungen vorhanden. Die
Wasserinstallation ist tlw. provisorisch auf
Putz verlegt. Im Vorraum ist die Tiirlaibung
nur provisorisch verputzt und die
Holzdeckenverkleidung fehlt teilweise. Die
Fliesen sind iiberaltert und z.T. schadhaft. In
der ehem. Waschkiiche ist die
Wasserinstallation z.T. nicht ordnungsgeméf
verlegt. Im ehem. Stall ist der Boden
schadhaft und uneben.
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Angabegemal verstopft das WC des
Dachgeschosses regelméfBig. Im

Abstellraum 1 ist der Schornsteinbereich
unverputzt/unverkleidet. Im Bad sind im
Wandbereich tlw. Stockflecken vorhanden.
Im Zimmer 3 weist die Verkleidung der
Dachschrédge ein Loch auf. In dem, an die
Wohnkiiche angrenzenden, Abstellraum 2
(ehem. Bad) sind die {iberalterten
Sanitirobjekte vorhanden; die Fensterscheibe
hat Luft gezogen und im
Wand-/Deckenbereich ist Schimmelbildung
vorhanden.

V.a. im Zimmer 1 und den Abstellrdumen ist
eine Innenrenovierung erforderlich.
Angabegemdl} werden tlw. in der Heizperiode
die Rdume nicht ausreichend warm; die
Heizung ist iberpriifungsbediirftig.

4.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

Wohn- und Stallgebiiude

Kellergeschoss (lichte Hohe ca. 2,03 m):

Kellerraum 1

ehem. Heizungskeller

Kellerraum 2

Heizoltankraum

: Estrichboden, Winde in Beton mit Farb-

anstrich, Decke in Beton mit Farbanstrich

: Estrichboden, Winde in Beton mit Farb-

anstrich, Decke in Beton mit Farbanstrich

: Estrichboden, Wénde in Beton mit Farb-

anstrich, Decke in Beton mit Farbanstrich

: Estrichboden, Winde in Beton mit Farb-

anstrich, Decke in Beton mit Farbanstrich,
6.000 1 Heizol-Metalltank' (Bj. 1970)

! Anmerkung: auBer Betrieb
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Erdgeschoss:
Duschbad mit

Vorraum und WC

Vorraum

Flur

Raum 1 (lichte Hohe
ca.2,15m)

Raum 2 (lichte Hohe
ca.2,15m)

ehem. Waschkiiche

ehem. Milchvieh-
Stall
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: von aufBen zu begehen, mit Urinal,

abgeteiltem Hange-WC und abgeteilter
Dusche, Boden gefliest, Wénde z.T. gefliest
(tlw. mit Mosaikfliesen), z.T. verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.
z.T. Einfache, z.T. durchschnittliche
Ausstattung der sanitiren Einrichtungen mit
weillen Sanitdrobjekten.

: von auBBen zu begehen, Betonboden, Winde

verputzt, Decke mit Holz verkleidet

: um zwei Stufen versetzt, Weichholzdielen-

boden, Winde verputzt, Decke mit Holz
verkleidet

: Weichholzdielenboden, Wiénde verputzt, tlw.

mit Farbanstrich, Decke mit Holz verkleidet,
Wandheizung

: Weichholzdielenboden, Wande verputzt,

Decke mit Holz verkleidet, Wandheizung

: von auBBen zu begehen, Boden gefliest, Winde

halbhoch gefliest, dariiber verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen,
Waschmaschinenanschluss

: z.T. Beton-, z.T. Ziegelsteinboden, mit

Mistgang, Wénde halbhoch gefliest, dariiber
verputzt und gestrichen, Decke verputzt und
gestrichen

Dachgeschoss (Wohnung):

Diele

: Boden gefliest, Wénde und Decke verputzt

und gestrichen
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Giste-WC

Zimmer 1

Abstellraum 1

Flur 1

Flur 2

Bad

Zimmer 2

Zimmer 3

Zimmer 4

Zimmer 5

-0

: mit Stand-WC und Handwaschtisch, Boden

gefliest, Wiande in Lehmputz, Decke verputzt
und gestrichen.

Einfache Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit weiflen Sanitarobjekten.

: Weichholzdielenboden, Wiande und Decke

tapeziert

: innenliegend, Holzdielenboden, Winde und

Decke tapeziert

: Weichholzdielenboden, Wiénde z.T. verputzt

und gestrichen, z.T. mit Holz verkleidet,
Decke tapeziert

: Weichholzdielenboden, Winde mit Holz

verkleidet, Decke verputzt und gestrichen

: mit Hinge-WC, Waschtisch, bodengleicher

Dusche und Badewanne, Boden gefliest,
Winde z.T. in Lehmputz, z.T. gefliest, Decke
in Lehmputz.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten.

: Weichholzdielenboden, Wiénde z.T. verputzt

und gestrichen, z.T. mit Holz verkleidet,
Decke verputzt und gestrichen

: Weichholzdielenboden, Wiénde verputzt und

gestrichen, Decke tapeziert

: Weichholzdielenboden, Wiande verputzt und

gestrichen, Decke mit Holz verkleidet

: Weichholzdielenboden, Wiénde z.T. verputzt

und gestrichen, z.T. mit Holz verkleidet,
Decke mit Holz verkleidet, mit Farbanstrich



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-3 -

Wohnkiiche : z.T. Weichholzdielenboden, z.T. Boden
gefliest, Wiande verputzt und gestrichen bzw.
mit Fliesenspiegel, Decke verputzt und
gestrichen, Anschlussmoglichkeit fiir einen
Festbrennstoffofen

Abstellraum 2 (fritheres : mit Waschtisch und Badewanne, Boden
Bad) gefliest, Wiande halbhoch gefliest, dariiber mit
Holz verkleidet, Decke mit Holz verkleidet

Die nicht ausgebaute Dachspitze (max. lichte Hohe ca. 2,99 m) kann als
Speicher genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung der Wohnung handelt es sich um eine
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt
entspricht. Der Grundriss stellt sich etwas verwinkelt darf. Die Zimmer
sind z.T. klein/beengt (< 10 m?). Im Zimmer 4 verlduft ein Balken des
Dachstuhls durch den Raum.

Schuppen
Fundamente : massiv

Winde/Konstruktion  : massiv

Fassade : Kellergeschoss/Riibenkeller in Bruchstein-
mauerwerk, dartiiber Holzfachwerk, im
Ausfachungsbereich verputzt

Decke : z.T. massiv, z.T. Holzbalkendecke

Dach : Pultdach mit Wellfaserzementplattenein-
deckung

FuBbdden : im Riibenkeller Lehmboden, im Ubrigen

z.T. Betonboden, z.T. Holzdielenboden

Wandbehandlung : z.T. verputzt und gestrichen, z.T. in
unbehandeltem Ziegelmauerwerk
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Deckenbehandlung
Fenster

Tiren/Tore

Zustand

Remise
Fundamente

Winde/Konstruktion

Fassade

Decke
Dach

Dachentwésserung

Fuflboden

-4 -

: im Riibenkeller verputzt und gestrichen
: einfach verglaste Betonfenster

: Holzbrettertiiren, zweifliigelige Holztore zum

Ribenkeller

: Der Schuppen befindet sich in einem leicht

vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: Das
Mauerwerk weist z.T. Risse und
Abplatzungen auf. Die Fenster sind tlw.
beschadigt. Die Decke oberhalb des
Riibenkellers weist einen Feuchtigkeitsfleck
auf. Im Wand- und Bodenbereich des
Riibenkellers ist ebenfalls Feuchtigkeit
vorhanden.

: massiv

: massiv in Beton, mit aufstehendem

Holzfachwerk, massiv ausgefacht

: mit Bruchstein verblendet, dariiber

Holzfachwerk, im Ausfachungsbereich
z.T. verputzt und gestrichen, z.T. in
unbehandeltem Bimsmauerwerk

: Holzbalkendecke
: Pultdach mit Ziegeleindeckung
: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: Betonboden
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Wandbehandlung

Zustand
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: unbehandelter Beton

: Die Remise befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden: Die
seitliche Holzverkleidung im
Dachgeschossbereich bzw. die Fachwerk-
Ausfachung fehlen teilweise. Im Bereich der
Holzbalkendecken-Untersicht ist ein
Feuchtigkeitsfleck vorhanden. Die
Holzeinbauten weisen tlw. Spuren von
Holzwurmbefall auf.

Dunglagerstitte mit darunter gelegsenem Jauchekeller

Fundamente

Winde/Konstruktion

Dach

Fuf3boden

Zustand

: massiv

: Jauchekeller massiv, Uberdachung als

Holzkonstruktion

: Uberdachung der Dunglagerstitte als Sattel-

dach bzw. Pultdach-Rundholzkonstruktion
mit Wellfaser- bzw. Wellkunststoffplatten-
eindeckung auf einem massiven Sockel

: Betonboden

: Die Dunglagerstitte mit darunter gelegenem

Jauchekeller befindet sich in einem noch
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: Der
seitliche massive Sockel weist Risse auf.
Teilweise sind die Holzbalken der
Dachkonstruktion nicht ordnungsgemal3 auf
dem Sockel befestigt. Der betonierte
Jauchekeller weist Undichtigkeiten auf.
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Garagengebiude mit aufstehendem (ehem.) Hiihnerstall

Fundamente

Wande/Konstruktion

Fassade

Decke

Dach

Dachentwésserung

Fuf3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Tiren/Tore

: in Beton

: Erdgeschoss (Garagen) massiv, Obergeschoss

(aufstehender (ehem.) Hiihnerstall) als
Holzkonstruktion, tlw. massiv ausgefacht

: 1im EG in Bruchsteinmauerwerk, im OG mit

Holz verkleidet

: massiv

: Pultdach mit Wellasbestzementplatten-

eindeckung (auf einer fritheren bitumindsen
Dachabdichtung)

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: im EG Betonboden, im OG Linoleumboden-

belag

: im EG verputzt und gestrichen, im OG Winde

z.T. mit Holz verkleidet, z.T. gestrichen

: im EG verputzt und gestrichen, im OG

Holzverschalung

: im EG einfach verglaste Holzfenster, im OG

isolierverglaste Holzfenster

: zu den beiden Garagen im EG jeweils ein

zweifliigeliges Holztor, im OG HolzauB3entiir
mit Isolierglasfiillung
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Zustand

Scheunengebiude
Fundamente

Winde/Konstruktion

Fassade

Dach

Dachentwésserung

Fuf3boden

Tor
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: Das Garagengebdude mit aufstehendem

(ehem.) Hiihnerstall befindet sich in einem
leicht vernachldssigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschiaden und Bauméngel
vorhanden: Die Holzfassadenverkleidung im
Obergeschoss ist verwittert. Die Holzfenster
im Obergeschoss sind verwittert. Die Fenster
in den Garagen sind iiberaltert. Die
Garagentore sind stark verwittert.

Der Betonboden ist z.T. gerissen. Der
Wandputz weist Risse und Abplatzungen auf.

: in Beton

: z.T. Holzkonstruktion, z.T. massiv in

Bimsmauerwerk

: z.T. Mauerwerk mit Farbanstrich, z.T. mit

Holz verkleidet

: Satteldach iiberwiegend mit

Wellasbestzementplatten-, tlw. mit
Wellkunststoffplatteneindeckung

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink
: Betonboden

: zweiflligeliges Holzschiebetor



-
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Zustand : Das Scheunengebéude befindet sich in einem
vernachléssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden: Die
Dacheindeckung ist verwittert und tlw.
undicht. Die Fassadenholzverkleidung ist tlw.
unvollstdndig. Der Farbanstrich der Fassade
blittert ab. In der betonierten Anfahrrampe ist
der Beton gerissen; angabegemal l4uft bei
Regen Wasser hierdurch.

Ein Zugang auf die erhdhte Anfahrrampe ist
derzeit nur provisorisch iiber Holzpaletten
vorhanden.

4.2 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
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhiduser, Reihenhduser
- Wohnhéuser mit Mischnutzung 80 Jahre
- Einzelgaragen 60 Jahre
- Landwirtschaftliche Betriebsgebdude 30 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Wohn- und Stallgebsiudes wird, in
Anlehnung an das im Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Rheinisch-
Bergischen-Kreis, Seite 68 beschriebene Modell zur Ableitung von
Liegenschaftszinssdtzen, auf 80 Jahre geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der Garage wird auf 60 Jahre geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der sonstigen landwirtschaftlichen Gebiude
wird auf 30 Jahre geschitzt.

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
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In der jiingeren' Vergangenheit, v.a. sukzessive seit 2007, erfolgten am

Wohn- und Stallgebdude verschiedene Instandhaltungs- und

ModernisierungsmafBnahmen:

Dach

- Untersicht der obersten Geschossdecke mit Holzfaserplatten
wirmegedammt

Leitungssysteme

- tlw. Wasserleitungen neu

- tlw. neue Kunststoffentwisserung

Heizungsanlage

- Luftwirmepumpenheizung ca. 2016 aufgestellt und ca. 2022/23 in
Betrieb genommen

Sanitidrraume/Béader

- in der Whg Bad neu (ca. 2019)

- Duschbad im EG in Teilen modernisiert (ca. 2012)

Innenausbau

- in der Whg Innentiiren tlw. neu

- v.a. in der Whg tlw. neuer Lehmputz auf die Winde

Grundrissgestaltung

- in der Whg tlw. Trennwinde entfernt, tlw. Holzleichtbauwénde neu.

GemilB den baubehordlichen Unterlagen erfolgte im Jahre 20082 die
Teilerneuerung des Dachstuhls von dem Schuppen und der angrenzenden
Remise. Die Erneuerung der Dacheindeckung der Dunglagerstitte
erfolgte angabegemél ca. 2008/9.

Die Alter der Gebdude hat die 0.g. Gesamtnutzungsdauern jeweils bereits
erreicht bzw. liberschritten. Aufgrund des baulichen Zustandes, jeweils
unter Beriicksichtigung der Instandhaltungs-/Modernisierungs-
mafBnahmen, erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)
gemif dem folgenden Schema?:

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

2 Baugenehmigung vom 29.05.2008 ("Umbau des landwirtschaftlichen Betriebsgebiudes, hier:
Teilerneuerung der Dachkonstruktion"), Bescheinigung iiber die Fertigstellung vom
26.08.2009

3 gem. Anlage 2 zum Ertragswertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016) bzw.

Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der InmoWertV (Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebiuden bei Modernisierungen)

Liegen die Malinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméBen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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-

Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0,5
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5
Warmedammung der AufRenwande 4
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbéden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Punkte=5,50
‘Wohn-/Stallgeb.
GND = 80 Jahre Modemisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2024| <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | 218 Pkte
Baujahr < 1944 50 | “ewgemm | Modamsaugs| modammat | modamuer
Gebaudealter > 80 Jahre Ini;’;“;i’;l‘t’j;g grad
Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
malfigebl. Alter*) = 80 Jahre =>| 12 Jahre | 21 Jahre | 32 Jahre | 44 Jahre | 56 Jahre
gewdhlte RND: 25 Jahre
*) maximal Gesamtnutzungsdauer
Garage
GND = 60 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2024
Baujahr < 1964 i | “eugenm | Modamsaungs| modamuat | modamuer
Gebaudealter > 60 Jahre In':f;’:j‘i’;l‘t’j;g grad
Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
mal gebl. Alter*) = 60 Jahre =>| 9 Jahre | 16 Jahre | 24 Jahre | 33 Jahre | 42 Jahre
gewadhlte RND: 15 Jahre
*) maximal Gesamtnutzungsdauer
Sonstige Geb.
GND = 30 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2024
Baujahr < 1994 0 | “eugemm | Modamsaungs| modamuat | modamuer
Gebaudealter > 30 Jahre In':f;}”;i’;;j;g grad
Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
malgebl. Alter*) = 30 Jahre =>| 5 Jahre | 8 Jahre | 12 Jahre | 16 Jahre | 21 Jahre

gewahlite RND:
*) maximal Gesamtnutzungsdauer

8 Jahre
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Wohn- und Stallgebiude

Erdgeschoss
Duschbad mit

Vorraum und WC

Vorraum
Flur

Raum 1
Raum 2
Waschkiiche

ehem. Stall
insgesamt

Schuppen
Untergeschoss

Riibenkeller

Erdgeschoss
Schuppen/Stall

Stalleinbau
insgesamt

Remise
insgesamt

Dunglagerstitte mit darunter gelegsenem Jauchekeller

1,70%2,44+1,43%1,99+0,96*1,99
2,46%2 45

1,19%2,77

2,53*4,90

3,54%2,65

2,78%3,64

9,66%10,28-3,10%4,18

6,75*8,70

4,10%12,23
3,21%2,62

5,65%11,25

8,90 m?
6,03 m?
3,30 m?
12,40 m?
9,38 m?
10,12 m?
86,35 m>

136,48 m?

58,73 m?

50,14 m?
8,41 m?

117,28 m?2

63,56 m*

insgesamt

Garagengebiude mit aufstehendem (ehem.) Hiihnerstall

8,00*9,25+6,95*5,53

63,56 m?

112,43 m?

(ehem.) Hiihner-

stall
insgesamt

4,72%6,94

112,43 m?

32,76 m?

32,76 m*

-



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-33-

Scheunengebiude 13,79%9,68-3,63*%2.40 124,78 m?
insgesamt 124,78 m?
Zusammenfassung
Wohn-/Stallge- Erdgeschoss 136,48 m?
baude
Schuppen Unter- und Erdgeschoss 117,28 m?
Remise 63,56 m?
iiberdachte 112,43 m?
Dunglagerstitte
(ehem.) Hiihner- 32,76 m?
stall
Scheunengebiude 124,78 m?
Nutzflache insgesamt 587,29 m?
Zusammenfassung
Wohnflache 139,79 m?
Nutzflache 587,29 m?
Wohn- und Nutzflache insgesamt 727,08 m?
4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Flurstiick 1325
Hausanschliisse : Wasser- und Stromanschluss; bei dem
Stromanschluss handelt es sich um einen
Dachanschluss
Befestigung : Zufahrt zur Garage mit einer
wassergebundenen Decke, riickwartige
Hofflache betoniert, tlw. in quadratischen
Platten, AuBentreppe in Bruchsteinstufen zum
riickwartigen Grundstiicksbereich
Eingriinung : z.T. Gras, einige Gehdlze

Einfriedung : Holztor zur Hoffldche
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Sonstige Anlagen : Beton-Hofiiberdachung mit einem
flachgeneigten Satteldach mit bitumindser
Abdichtung zwischen dem Wohn- und
Stallgebdude und dem Scheunengebiude,
vollbiologische Kleinklaranlage; Gelande tlw.
mit Bruchsteinmauern abgefangen.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem leicht vernachldssigen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
betonierte Hofflache ist verwittert, der Beton weist Risse auf und die
Betonplatten haben sich tlw. ungleichméBig abgesetzt und sind
verworfen.

Flurstiick 1482
Eingriinung : Gras/Grlinland, einige Geholze

Die sonstigen Anlagen befinden sich in einem verwilderten Pflege- und
Unterhaltungszustand. Im Bereich hinter dem Scheunengebaude ist
etwas Metallschrott (Wasserbehilter, Drahtzaunreste usw.) und sonstiger
Unrat (Kunststofftonnen usw.) gelagert.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Immekeppel, Flur 3, Flurstiick 1325

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -
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5.3 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwihlen.

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

Es wurde ein Ertragswert in Hohe von EUR 136.974,- ermittelt. Im
gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Immekeppel, Blatt 3065
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Immekeppel, Flur 3,

Flurstiick 1325, Gebaude- und Freiflache: "Klethaus XX" in der Grofie
von 1.105 m? wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 27.06.2024 somit
auf gerundet

EUR 137.000,-

geschitzt.

6 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Immekeppel, Flur 3, Flurstiick 1482

6.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -
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6.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-
verfahren in Héhe von EUR 977,- ermittelt. Der Verkehrswert ist
demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.
Der Verkehrswert des im Grundbuch von Immekeppel, Blatt 3065
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Immekeppel, Flur 3,
Flurstiick 1482, Gebaude- und Freiflache: "Klefhaus XX" in der Grofie
von 349 m? wird auf gerundet

EUR 1.000,-

geschitzt.

7 Bewertung des Zubehors

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 27.06.2024, war folgendes Zubehor
vorhanden:

- nicht Bestandteil der Internetversion -

Der Wert des Zubehors wird zum Wertermittlungsstichtag, dem
27.06.2024, somit auf insgesamt (gerundet)

EUR 26.600,- (Flurstiick 1325)
bzw.
EUR 800,- (Flurstiick 1482)

geschitzt.
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8 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objekte

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

gewerbliche/land-
wirtschaftliche Lage

Grundstiicksgrofien

Wohnflache (it. AufmaB)

Nutzfldache (1t. AufmaB)

: Grundstiicke Gemarkung Immekeppel,

Flur 3,...
...Flurstiick 1325, bebaut mit einer
landwirtschaftlichen Hofstelle

...Flurstiick 1482, iiberbaut mit einem Teil
des Scheunengebéudes der o.g.
landwirtschaftlichen Hofstelle, im Ubrigen
Griinland und Geholzflache

: Klefhaus XX

51491 Overath-Brombach

: durchschnittlich

: durchschnittlich

1.105 m? Flurstuck 1325

349 m? Flurstiick 1482

1.454 m?

: 139,79 m? Wohn- und Stallgebiude

136,48 m? Wohn- und Stallgebaude
117,28 m? Schuppen
63,56 m?> Remise
112,43 m? iiberdachte Dunglagerstitte
32,76 m? (ehem.) Hiihnerstall
124,78 m? Scheunengebéude
587,29 m?
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Eintragungen in Abt. 11

Grunddienstbarkeit
zugunsten des zu

bewertenden
Grundstiicks 1325

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschiden
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. zu Lasten des Flurstiicks 1482

Ifd. Nr. 1: Quellenwasserentnahmerecht!

I1fd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Recht zur
Haltung einer Brunnenanlage nebst
Sammelbecken und Versorgungsleitung?

keine weiteren wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden

: Grunddienstbarkeit (Recht auf Nutzung als

Verrieselungsfliache) zu Lasten des
Flurstiicks 14813

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemdl} Bescheinigung der

Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW ist mit
bergbaulichen Einwirkungen nicht zu
rechnen

! Die zu bewertende Parzelle 1482 ist durch Teilung aus dem historischen Flurstiick 935/217
hervorgegangen. Die betreffende Quelle ist nicht auf der Parzelle 1482 gelegen, so dass sich
diese Eintragung in Abteilung II nicht negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden

Grundstiicks auswirkt.

2 Die Brunnenanlage nebst Sammelbecken und Versorgungsleitung sind nicht auf der zu
bewertenden Parzelle 1482 gelegen, so dass sich diese Eintragung in Abteilung II nicht
negativ auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks auswirkt.

3 Diese Eintragung zugunsten des zu bewertenden Flurstiicks 1325 sichert die Nutzung des o.g.
dienenden Grundstiicks 1481 zur Verrieselung der Abwiésser im Zusammenhang mit der auf
dem zu bewertenden Grundstiick gelegenen Kleinkldranlage ab. Dieses Recht wirkt sich auf
den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus und wurde implizit bei der

Wertermittlung beriicksichtigt.

-
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Baubehordliche Be-
schrankungen oder Be-
anstandungen

Uberbau

Denkmalliste

Wohnungsbindung

Nutzung der Objekte

Gewerbebetrieb

Zubehor

-39

: Im Jahre 2022 wurde von der Baubehorde

eine Uberdachung der Dunglagerstitte und
der davor gelegenen Hoffldche festgestellt,
fiir die bisher keine Baugenehmigung vor-
liegt. Ferner wurde festgestellt, dass die
Umnutzung der Remise zur Stallung/
Dungplatte eine genehmigungspflichtige
Nutzungsénderung darstellt.

: vom zu bewertenden Flurstiick 1325 sind

das Garagengebdude und die Remise
geringfiigig auf die angrenzende
Wirtschaftsweg-Parzelle 1112 iiberbaut;
ferner ist vom zu bewertenden

Flurstiick 1325 das Scheunengebéaude
teilweise auf das, ebenfalls zu bewertende,
Flurstiick 1482 tiberbaut

: keine Fintragungen vorhanden

: gemal Bescheinigung der Stadt Overath

vom 24.05.2024 ist keine Bindung
vorhanden

: die Objekte werden von der Antrags-

gegnerin selbst genutzt; eine PK W-Garage
ist mietfrei zur Nutzung tliberlassen

: in den Objekten betreibt die

Antragsgegnerin einen
landwirtschaftlichen Betrieb

: das Zubehor wurde unter Punkt 7

gesondert bewertet
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Wertermittlungsstichtag

Verkehrswerte
Flurstiick 1325

Flurstiick 1482

Wert des Zubehors
Flurstick 1325

Flurstick 1482
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: Die beiden zu bewertende Flurstiicke bil-

den eine tatsdchliche und wirtschaftliche
Einheit und sollte m.E. zusammen veriu-
Bert werden.

Von dem Flurstiick 1325 ist das o.g.
Scheunengebiude teilweise auf das Flur-
stiick 1482 iiberbaut. Der Ertragswertanteil
des Scheunengebédudes wurde im Rahmen
der Wertermittlung dem Flurstiick 1325
zugeordnet.

Fiir das Flurstiick 1482 wurde lediglich der
Bodenwert ermittelt.

Der nordostliche Garagenstellplatz in dem
Garagengebdude war verschlossen und
konnte nicht von innen besichtigt werden.

: 27.06.2024

: EUR 137.000,-
. EUR  1.000,-

EUR 138.000,-

: EUR  26.600,-
:EUR  800,-

EUR 27.400,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 13.08.2024

W. Otten



-
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