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Hinweis

Die vorliegende Kurzfassung des Gutachtens enthdlt dem Zweck entsprechend lediglich stark verkiirzte Inhalte
der Wertermittlung. Das vollsténdige Gutachten nebst allen zur Einschétzung notwendigen Anlagen kann auf der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts Bergisch Gladbach eingesehen werden. Es wird davon ausgegangen, dass
Bietinteressenten vor Gebotsabgabe entsprechende Einsicht auf der Geschiftsstelle vornehmen.

Die Wertermittlung wird vorgenommen zum:

> Wertermittlungsstichtag: 21.06.2023
»  Tag der Ortsbesichtigung: 21.06.2023
»  Qualitatsstichtag: 21.06.2023

Bestandsaufnahme/Grundstiicksbeschreibung

Eintragungen im Grundbuch

Das Bewertungsgrundstuck ist eingetragen im:

Grundbuch von:  Refrath
Blatt: 2404
Amtsgericht: Bergisch Gladbach

Bezeichnung gemdR Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Refrath
Flur: 5
Flurstiick: 1457 Gebdude- und Freiflache,

Am Briicker Bach

GroRe: 583 m?
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Lage und Verkehrslage

B.3

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Bergisch Gladbach im Ortsteil Refrath als Eckgrundstiick auf
der Stidwestseite der Strale ,Am Briicker Bach® und der Stidostseite der StraRe ,Am Eichenkamp*. Die Strale
,Am Briicker Bach“ verlduft ausgehend und der StraBe ,In der Auen® in nordwestlicher Richtung und endet an
der StraBe ,Am Eichenkamp®. Die StraRe ,Am Eichenkamp® beginnt am Bucheckernweg und endet nach einem
Verlauf Giberwiegend in norddstlicher Richtung am Ortsrand von Refrath.

Die umliegende Bebauung wird geprégt durch eine ein-bis zweigeschossige Wohnbebauung in offener Bauwei-
se.

Die Wohnlage ist nach den objektiven Kriterien des Mietspiegels der Stadt Bergisch Gladbach fiir frei finanzierte
Wohnungen als gute Wohnlage zu beurteilen.

Grundstiicksgestalt

B.4

Das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 1457 weist als Eckgrundstiick einen regelméRigen Zuschnitt auf.

Die Grundstiicksabmessungen betragen parallel zur Strale ,Am Briicker Bach® ca. 28 Meter und parallel zur
Strale ,Am Eichenkamp®“ ca. 21 Meter. Das Areal ist eben; das Grundstiick liegt in etwa auf StraBenniveau.

Bodenbeschaffenheit

B.5

Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Fachdienststelle — Amt fiir Umweltschutz (Rheinisch-Bergischer
Kreis) - vom 05.06.2023 ist das Bewertungsgrundstiick nicht als Altlast bzw. altlastverdachtige Flache gemaR
§ 2 BBodSchG registriert.

Art und MaR der baulichen Nutzung

B.5.1

Vorhandene bauliche Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut; die historische Bebauung mit einem Einfamilienhaus wurde im
Rahmen der avisierten Neuentwicklung des Grundstiicks niedergelegt (Abbruchgenehmigung 63-28169-B2-
2015-0933-AB fiir den ,,Abbruch eines Einfamilienhauses®vom 05.08.2015).

Die mit Baugenehmigung 63-28169-B2-2015-1275-VE fiir ein ,,Wohnhaus (3 WE) mit Garage fiir 3 Pkw" vom
25.02.2016 geplante Neubebauung des Grundstiicks mit einem Dreifamilienwohnhaus wurde baulich mit
Ausnahme der zum Wertermittlungsstichtag bestehenden Baugrube nicht verwirklicht; eine weitere
Verldngerung der Giiltigkeitsdauer der Baugenehmigung wurde mit Schreiben vom 13.02.2019 versagt.
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Zulassige bauliche Nutzung

GemaR Informationssystem' der Stadt Bergisch Gladbach liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im
Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Im Fldchennutzungsplan wird das Grundstiick als
Wohnbaufldche ausgewiesen.

Die zuldssige Bebauung ist nach § 34 Abs. 1 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilen:

Jnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art
und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse missen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrdchtigt werden.”

Zur detaillierten Einschédtzung des moglichen Umfangs einer zukiinftigen Bebauung des Bewertungsgrundstiicks
wurde der offentlich bestellte Vermessungsingenieur Hajo Liihring gebeten, eine Eischédtzung zu planungs- und
bauordnungsrechtlichen Ausnutzbarkeit abzugeben. Liihring fuhrt in seiner Stellungnahme hierzu aus:

,A) Planungsrechtliche Situation

Ein Bebauungsplan besteht fiir das Flurstiick 1457 nicht. Das Grundstiick liegt offenkundig innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles und nicht im planungsrechtlichen AuBenbereich. Demgemél ist die pla-
nungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB (Stichwort: Innenbereich) vorzunehmen.

Im Falle der Anwendbarkeit von § 34 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
néheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist."

Die ErschlieBung des Flurstiickes 1457 ist im Sinne des bundesrechtlichen Begriffes offenkundig gesichert, da
dieses Grunasttick unmittelbar an einer dffentlichen Strale liegt, in der auch die Ver- und Entsorgungsmedien
liegen.

Art und MaB der baulichen Nutzung beschreiben hierbei die auch in Bebauungsplangebieten i.d.R. vorliegen-
den Festsetzungen des Gebietstyps im Sinne der Baunutzungsverordnung — BauNVO - (z.B. WA, WR, GE 0.4.)
und die pragenden Gebéudehdhen, Geschossfldchen bzw. Baumassen und die Ausdehnung in der Grundstiick-
tiefe. Mit Bauweise ist ebenfalls die planungsrechtliche Maglichkeit der geschlossenen, der offenen und der
abweichenden Bauweise gemeint, wie sie in der BauNVO angewandt werden.

' Abrufdatum: 27.11.2023; abrufbar unter:
https://bergischgladbach.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=c5720292bbbc4f14bc7e671e44cf6693
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Als Einfigungskriterium hinsichtlich ,der Grundsticksfldache, die (berbaut werden soll ist in erster Linie die
AbsolutgréBe der (berbauten Grundfldche (GF) relevant, nicht die Grundfidchenzahl (GRZ) bzw. GescholSfié-
chenzahl (GFZ).

Im Rahmen der Beurteilung nach §34 ist insbesondere auch zu priifen, ob eine Situation vorliegt, fiir die §34
Abs. 2 BauGB greift: In den Féllen, in denen die ndhere Umgebung einem Baugebiet nach der BauNVO ent-
spricht, sind dann auch die Malstabe der BauNVO fiir dieses Baugebiet anzuhalten. Es handelt sich dann um
ein sogenanntes ,faktisches Baugebiet. Es ist in einem solchen Fall zu priifen, ob ein Bauvorhaben nach den in
der BauN\VO festgelegten Kriterien dieses Gebiets zuldssig ist. Hierfiir sind dann auch die in der BauNVO § 17
genannten Hdchstzahlen fiir GRZ und GFZ als Orientierungswerte relevant, wenn auch nicht verbindlich. Es
kommt fiir diesen Aspekt auch auf die diesbeziigliche Situation der naheren Umgebung an. Jedoch ist die Ori-
entierung an den GRZ- und GFZ-Werten erfahrungsgemdl ein guter Beurteilungsrahmen, sofern keine detail-
lierteren Daten vorliegen. Letztlich ist die Ausnutzung somit so zu beurteilen, als ob ein Bebauungsplan vorldge
(daher auch der Verweis auf § 31 Abs. 2 BauGB in § 34 Abs. 2 Halbsatz 2). Aufgrund der hier vorliegenden
Gebietsmerkmale kann als faktisches Baugebiet ein reines bzw. allgemeines Wohngebiet (WR oder WA) im
Sinne der BauNVO angenommen werden. Gemél BauNVO § 17 wdren dann die Ausnutzungsparameter
GRZ=0,4 und GFZ=1,2 als Orientierung anzunehmen.

Da weder eine Geschossigkeitszahl noch eine Gebéudehdhe in der BauNVO festgelegt wird, ist diesbeziiglich
hier der Bezug zur Umgebung im Sinne einer Einfigung (,prdgende Bebauung’) herzustellen.

Das Gebiet ist augenscheinlich (so jedenfalls Schrdgluftbilder und streetview-Daten) offensichtlich durch
Wohngebéude mit ein und zwei Vollgeschossen, zum Teil mit weiteren erheblichen Dachausbauten der Sattel-
ddcher geprégt. Aus dem Gesamteindruck der Umgebung wird eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zuzig-
lich einem Nichtvollgeschol8 als zuldssig angesehen werden miissen.

Die Bauweise kann hier letztendlich nur als ,offen” angesehen werden, da die fiir eine geschlossene Bauweise
erforderlichen mehr als 50 Meter geschlossener Bauldnge entlang der ErschlieBungsanlage nicht erreicht wer-
den.

Es ist fiir das Flurstiick 1457 bei Beurteilung nach §34 BauGB somit die Ausnutzungsbeurteilung anhand der
Kriterien GRZ=0,4 GFZ=1,2, offene Bauweise und zweigeschossig zzgl. einem Nichivollgeschoss bzw. entspre-
chende Héhe vorzunehmen.

B) Bauordnungsrechtliche Situation

Gemals Auskunft des Bauaufsichtsamtes der Stadt Bergisch Gladbach vom 14.06.2023 sind begiinstigende bzw.
belastende Baulasten fiir das Flurstick 1457 nicht eingetragen.

C) Grunddienstbarkeiten

In Abteilung Il des Grundbuchblattes 2404 des Grundbuches von Refrath ist fiir das Grundstick ein
Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen und in Abteilung Il liegen zwei Grunaschuldeintragungen vor. Die
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bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstiickes einschrdnkende Rechte oder Pflichten sind aus dem Grundbuch
nicht ersichtlich.

D) Berechnung der theoretisch zuldssigen Bebauung/Geschossfldche

Im Folgenden wird die theoretisch mdgliche Bebauung auch unter Beriicksichtigung des Abstandsfldchenrech-
tes ermittelt.

Zunédchst muss der Teil der Grundsttcksfldche definiert werden, der (berhaupt einer baulichen Hauptnutzung
zugefiihrt werden kann. Diese Flache ergibt sich im Sinne des planungsrechtlichen Einfiigungsgebotes zum
einen aus den fiktiven Baufluchten der vorhandenen Bebauung an der siidlichen Seite der Stralle ,Am Briicker
Bach’ sowie der vorhandenen Bebauung an der dstlichen Seite der Strae ,Am Eichenkamp® und zum anderen
aus den Regelungen der Landesbauordnung zum Abstandsflachenrecht.

Der abstandsfldchenrechtliche Mindestabstand von der Nachbargrenze gemalS der Grundregelung in der Bau-
ordnung NRW muss mit 3,00 m gewahrt bleiben:

BauO NRW §6 (5): Die Tiefe der Abstandsflache betragt 0,4 H, mindestens 3m [...]

In der Anlage ist das Ergebnis dieser Fluchtlinien- und Abstandsfléchenbetrachtung dargestellt. StraSenseitig
ergibt sich die maximale Ausdehnung der mdglichen Bebauung aus den Bebauungsfluchten, wobei fir die
Bebauungsflucht Am Eichenkamp sich zwei denkbare Fluchten ergeben, je nachdem, ob der Vorsprung des
Hauses Nr. 26 auf Flurstiick 1045 als relevant angesehen wird oder als Ausreiler aus der Fluchtbetrachtung
ausgeschlossen wird. Die beiden mdglichen Fluchten differieren in ihrer Lage zu StraBe um 1,4 bis 1,5 m und
fihren zu einer Fldchendifferenz von ca. 19 m? fiir die (iberbaubare Fldche. In der 2019 ausgelaufenen Bauge-
nehmigung wurde der Vorsprung des Nachbargebéudes als gewichtiq genug betrachtet, um die der Stralen-
grenze naherliegende Bauflucht als einfiigend anzunehmen. Diesem Weg wird auch hier gefolgt. Jedoch sei
darauf hingewiesen, dass dieser Ansatz angesichts der zunehmend restriktiven Auslegung des Einfligungskrite-
rien durch die Verwaltungsgerichte diese Auslegung nicht zwingend zukiinftig bestandig sein muss.

Hinsichtlich des fiktiven Baufensters gegen die Grenzen zu den beiden direkten Nachbargrundstiicken riickt die
Mindestabstandsfldche in den Vordergrund: auch wenn die riickwértigen Bebauungsfluchten eine Grenzabstand
von weniger als 3 Metern suggerieren, ist dennoch die Mindestabstandsflache vorrangig und das fiktive Bau-
fenster muss einen Mindestabstand von 3 Metern zu den beiden Nachbargrenzen einhalten.

Es ergibt sich somit eine mit Hauptanlagen maximal (berbaubare Grundfldche von gerundet ca. 21 Metern mal
13 Metern. (Hinweis: Um exakte MalSe zu erhalten, miissten sowohl die Grundstiicksgrenzen als auch die Bau-
fluchten durch ein drtliches Aufmals ermittelt und bemalSt werden. Die hier heran gezogene Kartendarstellung
sind naturgemal mit Ungenauigkeiten behaftet. Daher wird hier eine Rundung vorgenommen).

Somit wére ein GR von ca. 273 m? gegeben. Mit der Orientierungsgrée der GRZ von 0,4 fiir das laut Grund-
buch 583 m? groBe Grundstiick wére eine GR von ca. 233 m? maglich.
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Allerdings liegen in der ndheren Umgebung auch Gebdude mit einer GR von 296 m? (m Lih 3%) und von
345 m? (Am Eichenkamp 21 und 23) vor, sodass die sich aus der Orientierung-GRZ ergebende GR hier nicht
malsgebend sein kann. Mit der theoretisch mdglichen GR von 273 m? ergébe sich fir das Grundstiick eine GRZ
von (273/583 =) 0,46. Letzilich kommt es bei der Einfiigungsbetrachtung aber nicht auf die Feinheiten der
Berechnungsregelungen der BauNVO an, sondern laut Rechtsprechung auf den von aullen wahrnehmbaren
Eindruck an, den ein Gebaude vermittelt. Aus sachverstéindiger Sicht ist das Gebéude mit einer GR von 273 m?
bei zweigeschossiger Bauweise mit einem aufgesetzten Nichtvollgeschol8 in der hier gegebenen Strallenecklage
und den unmittelbar benachbarten relativ kleinen Gebduden schon als sehr massiv anzusehen, sodass Zweifel
an der eindeutigen Einfigung geéulsert werden missen. Eine Reduzierung der mdglichen GR auf etwa 250 m?
diirfte daher aus sachversténdiger Sicht geboten sein.

Bei entsprechend schonender AuBengestaltung des Baugrundstiickes wére zudem auch ein angemessener
Versiegelungsgrad zu erzielen, der als Einfigungskriterium ebenfalls relevant ist. So wurden z.B. in der 2019
ausgelaufenen Baugenehmigung notwendige Stellpléize auch im Erdgeschol8 angeordnet und der Versiege-
lungsgrad somit verringert.

Gemals Bauordnung NRW 2018 sind Nichtvollgeschosse mit nicht mehr als 75 % der Fldche des darunterlie-
genden Geschosses definiert (die Unterscheidung Staffel- und Dachgeschoss gibt es nicht mehr!). Somit erge-
ben sich nunmehr folgende Werte:

GR: 250 m?
BGF: [2 x 250 m? + (0,75 x 250)] = 687,5 m?
Die wertrelevante GFZ ergibt sich somit zu (687,57 583 =) 1,18.

Die tatséchliche Wohn-/Nutzfidche ergibt sich bei einem Umrechnungsfaktor von 0,75 (Erfahrungswert) dann zu
(687,5 x 0,75=) 515,6 m?

Schlussendlich ist darauf hinzuweisen, dass samtliche Berechnungen auf pauschalierten Annahmen beruhen,
die erkennbar generalisiert sind und insbesondere durch entsprechende zukinftige architektonische Konkreti-
sierungen, bauplanungsrechtliche MaBnahmen bzw. Bauantrags- und Baugenehmigungssituationen (oder auch
Ausstellung eines Bauvorbescheides) durchaus auch andere Ausfillungen erhalten kGnnten.”

Beitragsrechtlicher Zustand

Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle — Fachbereich Umwelt und Technik (Stadt
Bergisch Gladbach) - vom 01.06.2023 fallen ErschlieRungsbeitrdge nach §§ 127 ff des Baugesetzbuches
(BauGB) nicht mehr an.
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Baubeschreibung

B.7.1

Bauart und Baujahr

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut; die historische Bebauung mit einem Einfamilienhaus wurde im
Rahmen der avisierten Neuentwicklung des Grundstiicks niedergelegt (Abbruchgenehmigung 63-28169-B2-
2015-0933-AB fiir den ,,Abbruch eines Einfamilienhauses®vom 05.08.2015).

Die mit Baugenehmigung 63-28169-B2-2015-1275-VE fiir ein ,,Wohnhaus (3 WE) mit Garage fiir 3 Pkw" vom
25.02.2016 geplante Neubebauung des Grundsticks mit einem Dreifamilienwohnhaus wurde baulich mit
Ausnahme der zum Wertermittlungsstichtag bestehenden Baugrube nicht verwirklicht; eine weitere
Verlangerung der Giltigkeitsdauer der Baugenehmigung wurde mit Schreiben vom 13.02.2019 versagt.

Nach Auswertung der Bauakte ergibt sich nachstehende Chronologie:

> Abbruchgenehmigung 63-28169-B2-2015-0933-AB fiir den ,Abbruch eines Einfamilienhauses® vom
05.08.2015

»  Baugenehmigung 63-28169-B2-2015-1275-VE fir ein ,Wohnhaus (3 WE) mit Garage fir 3 Pkw" vom
25.02.2016

> Antrag zur Verldngerung der Baugenehmigung vom 30.01.2019

»  Versagung der Verldngerung der Baugenehmigung mit Anhorungsschreiben vom 13.02.2019

Hinweis zur vorhandenen Baugrube

Gelandespriinge in Form von Bdschungen sind im Allgemeinen nur bis zu bestimmter Héhe und Neigung ohne
zusétzliche bauliche MaRnahmen standsicher. Die mdglichen SicherungsmaRnahmen von Geldndespriingen
reichen von einfachen ingenieurbiologischen Bauweisen, die vor allem zum Schutz der Oberfliche vor Erosion
dienen, Gber konstruktive Bdschungssicherungen und flach gegriindete Stiitzbauwerke bis hin zu massiven
Stiitzkonstruktionen, beispielsweise zur tief reichenden Stabilisierung von Rutsch- oder Kriechhangen.

Bei der vorhandenen Baugrube besteht der Boschungsschutz gegen Niederschlagswasserbeanspruchung durch
eine Folienabdeckung. Grundsétzlich problematisch sind Folienabplanungen bei ldnger als ein Jahr
bestehenden Baugruben insbesondere in der Nahe von benachbarten Fundamenten und kellergeschossigen
Bauteilen.

Folienabdeckungen sind nicht als Ersatz fiir hangsichernde MaRnahmen zu betrachten. Im Rahmen der
Verkehrswertermittiung  erfolgt  keine  Standsicherheitsiiberpriifung der vorhandenen Baugrube bzw.
Boschungen. Soweit bekannt, besteht die Baugrube seit ldnger als einem Jahr. Die Schuldnerin wurde
fernmindlich am 24.11.2023 auf die Erfordernis einer Standsicherheitsiiberpriifung hingewiesen.
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Nach fernmindlicher Auskunft der Schuldnerin betrugen die Kosten fir die Erstellung der Baugrube ca.
25.000,00 €. Rechnungsnachweise konnten hierzu nicht nachgewiesen werden. Der vorhandenen Baugrube
wird aus sachversténdiger Sicht kein Werteinfluss beigemessen; in diesem Zusammenhang sind die erforderli-
chen SicherungsmaRnahmen unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden Standdauer bis zur Wiederauf-
nahme der Bautétigkeit nach erneuerter Baugenehmigung zu beachten.

Verkehrswert
zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2023 550000,00 €

in Worten: finfhundertfiinfzigtausend Euro
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