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GUTACHTEN

Amtsgericht Eschweiler
-43 K04/ 24 -

uber den Verkehrswert des unbebauten Grundstucks - Fist. 944
in Stolberg / Mlnsterbusch, Am Langen Hein 2
(Arrondierungsflache / Teilbereich Garagenzufahrt)

Dieses Gutachten wurde im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache fir das Amtsgericht
Eschweiler erstellt und ist ausschlieBlich zur Verwendung durch den Auftraggeber fiir den

angegebenen Zweck bestimmt. Eine Nutzung zu gewerblichen Zwecken ist nicht zugelassen.
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KURZBESCHREIBUNG
Unbebautes Grundstlck (Fist. 944), Am Langen Hein 2, Arrondierungsflache /

Teilbereich Garagenzufahrt, 52222 Stolberg / Munsterbusch, Grundstlcksgrofe
22 m2
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Abkurzungsverzeichnis

2FH Zweifamilienhaus

a Jahr

AGVGA  Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschusse

Anh Anhang

ant. anteilig

Ant. Anteil

ATP Aufteilungsplan

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung

BGF Bruttogrundflache

BJ Baujahr

BOG besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale

BRI Bruttorauminhalt

BVO Betriebskostenverordnung

BW Bodenwert

DFF Dachflachenfenster

DG Dachgeschoss

DHH Doppelhaushélfte

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

EnEV Energieeinsparverordnung

ETW Eigentumswohnung

EVU Energieversorgungsunter-

nehmen

Fa. Firma

FH feuerhemmend

FNP Flachennutzungsplan

GA Garage

GE Gewerbeeinheit

Geb. Gebaude

GEG GebaudeEnergieGesetz

GND Gesamtnutzungsdauer

GRzZ
HWR

Grundflachenzahl
Hauswirtschaftsraum

ImmoWertV Immobilienwertermittlungs-

Inst.
KG

kW
kWh

I
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MFH
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SE
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Verordnung
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Liter
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Normalherstellungskosten
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Obergeschoss
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Stellplatz
Sachwertrichtlinie
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Verwaltungskosten
Vervielfaltiger
Warmedammverbundsystem
Wohneinheit
Wohnflache

Wohnhaus
Wohnflachenverordnung
Warmeschutzverordnung
zweite Berechnungs-
Verordnung
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Bewertungsstichtag: 25.06.2024
Objekt: unbebautes Grundstuck (Garagenzufahrt)
Katasterbezeichnung: Gemarkung Stolberg
Flur 49
Flurstlck 944

Hof- und Gebaudeflache
Am Langen Hein 2
grof3: 0,22 ar

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Stolberg
Blatt 7031 A, Ifd. Nr. 8

Verkehrswert: 2.900,00 €

In Worten: Zweitausendneunhundert Euro

Ideeller Halfteanteil: 1.400,00 €
Ersatzwert 11/2: 0,00 €
Ersatzwert 11/4: 0,00 €

*k*
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Der Wertermittlung liegt folgende Literatur zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) 55. Auflage - 2023

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten -
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstlicken, Kleiber 13. Auflage 2021
GebaudeEnergieGesetz (GEG 2020) - Fassung ab 01.11.2020

GEG 2023 - Novelle zum 01.01.2023 / GEG 2024 - Novelle zum 01.01.2024
Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kleiber 9. Auflage 2022

Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Unglaube 2021

Zeitschrift Grundstucksmarkt und Grundstiuckswert und GuG aktuell

GUG - Sachverstandigenkalender

herangezogene Unterlagen:

beglaubigte Ablichtung der Grundbuchtabelle - Grundbuchamt Eschweiler
Grundstlicksmarktbericht 2024 und Bodenrichtwerte 2024 - Gutachterausschuss
Stadteregion Aachen

Mietwerttabelle 2024 - Stadt Stolberg

Wohn- und Gewerbeimmobilien NRW - IVD 2024

Liegenschaftskarte - Katasteramt Stadteregion Aachen

Auszug UR.-Nr. 42/2012 B - Grundbuchamt Eschweiler

Auskunft Baulastenverzeichnis - Stadtverwaltung Stolberg*
Planunterlagen - aus baugleichem Nachbargebaude

Auskunfte - Umweltamt AC und Bauordnungsamt Stolberg
Stellungnahme - Bezirksregierung Arnsberg

Internet - Recherche GeoPortal - Stadteregion Aachen und Boris.NRW

*nach Flutereignis von Juli 2021 keine Bauakte mehr vorhanden
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Gliederung des Gutachtens
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1) Auftraggeber und Aufgabe des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswerts, des ideellen
Halfteanteils und der Ersatzwerte 11/2 und /4
aufgrund des Auftrages und Beschlusses vom
21.03.2024 des Amtsgerichts Eschweiler in dem
Zwangsversteigerungsverfahren - 43 K 04 / 24 -

2) Allgemeine Angaben

Katasterbezeichnung: Gemarkung Stolberg
Flur 49, Flurstick 944
Hof- und Gebaudeflache
Am Langen Hein 2
grof3: 0,22 ar

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Stolberg
Blatt 7031 A, Ifd. Nr. 8

Grundbuch Il. Abt.: Ifd. Nrn. 1 und 3 geldscht
Ifd. Nr. 2
Ferngasleitungsrecht fur die Thyssengas GmbH
in Duisburg - Hamborn. Mit Bezug auf die
Bewilligung vom 16. April 1969 eingetragen am
12. September 1969 und hierher Gbertragen am
19. Dezember 1983.
Ifd. Nr. 4
Durch den Tod des Berechtigten auflosend
bedingte Eigentumsubertragungsvormerkung -
bedingter Ruckubertragungsanspruch - fur
XXXXXXXXXX. Bezug:  Bewilligung vom
10.01.2012 (UR-Nr. 42/2012 B, Notar XXXXX).
Die Vormerkung hat Rang nach Abt. Ill Nr. 6.
Eingetragen am 13.01.2012.
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Ifd. Nr. 5

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Eschweiler, 43 K 4/24). Einge-
tragen am 07. 02. 2024.

Ifd. Nrn. 6 bis 8 betrifft andere Flurstucke

Uber den zukiinftigen rechtlichen Bestand der Rechte
kann hier keine Aussage gemacht werden. Dieser ist
jeweils aktuell beim Grundbuchamt zu erfragen. Der Ver-
kehrswert wird dementsprechend zunachst ohne
Berlcksichtigung der Rechte ermittelt. Auftragsgeman
wurde zusatzlich der Ersatzwert der Rechte 11/2 und Il/4

ermittelt, s. Punkt 10)

Eigentumer: XXXXX

XXXXX
Bewertungsstichtag: 25.06.2024
Katasteramt: StadteRegion Aachen

Vermessungs- und Katasteramt
Zollernstralde 10

52070 Aachen
Zubehor: Grundstiick unbebaut, kein Zubehor
Bauaufsichtsbehorde: Stadt Stolberg, Bauordnungsamt
Baulastenverzeichnis: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Stolberg

sind im Baulastenverzeichnis des Bauordnungs-
amts, betreffend die zu bewertende Parzelle
Flurstick Nr. 944, eine Eintragung vorhanden:
Baulastenblatt Nr. 1308* vom 17.07.1991
*Baulastenblatt bei der Stadtverwaltung nicht mehr
vorhanden, daher in Anlage Verpflichtungserklarung und

Lageplan
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Hierbei handelt es sich um eine Vereinigungs-
baulast der Flursticke 943 und 945 (aktuell Flst.
1434), 944 und 611, im Zuge der Errichtung
eines Garagenblocks, zur Vermeidung bau-
rechtswidriger Zustande in Bezug auf die
Uberbauung auf mehrere Grundstiicke und auf
die Sicherung der ErschlieBung der Garagen.

Im Zuge der Berechnungen wird unterstellt, dass die
Baulast keinen erheblichen Werteinfluss auf das zu
bewertende Grundstiick hat, da davon ausgegangen
werden kann, dass die Flache in Bezug auf ihre Lage,
GroRe und Form eine Arrondierungsflache zu dem mit
einem Mehrfamilienwohnhaus mit Garagenblock bebauten
Nachbargrundstiick, Fist. 1434, bildet und diesbeziglich

nicht bebaubar ist.

3) Ortsbesichtigung 25.06.2024

Der Ortstermin wurde nach Absprache mit dem
Eigentimer anberaumt und diesem sodann per
Einschreiben angezeigt. Es handelt sich um ein
unbebautes Grundstuck, welches als Teilbereich
der Zufahrt zu dem Garagenblock auf dem
benachbarten Grundstulick (FIst. 1434) dient. Der
Zugang ist von der Cockerillstrale aus mdglich,
es ist keine Einfriedung vorhanden.

Das Grundstlick wurde im Zusammenhang mit
der Objektbesichtigung des benachbarten
Mehrfamilienwohnhauses mit Garagenblock (s.
43 K 03/24), besichtigt.

Anwesende am 25.06.2024: - Unterzeichnende
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4) Grundstucksbeschreibung

Grundstlickslage:

Das zu bewertende Grundstick liegt am westlichen Rand des Ortsteils
Munsterbusch an der Cockerillstrale, innerhalb der geschlossenen Bebauung,
etwa 1,5 km westlich des Stadtzentrums von Stolberg. Stolberg liegt in der
Stadteregion Aachen und hat ca. 56.000 Einwohner. Die Stadt ist eine
Industriestadt mit altem Stadtkern und neu erschlossenen Wohngebieten. Im
Zentrum besteht ein vielfaltiges Angebot zur Deckung des taglichen Bedarfs,
kulturelle Einrichtungen und Schulen aller Bildungsformen sind ebenfalls
vorhanden (Stadtzentrum wg. Flut 2021 noch im Wiederaufbauzustand).
Innerhalb der Stadt sind Industriebetriebe, insbesondere aus der Glas -, Stahl -
und Chemiebranche angesiedelt.

Der Ortsteil Minsterbusch liegt auf einem Hdéhenzug zwischen dem Inde- und
dem Vichttal. Westlich grenzt das Naturschutzgebiet Munsterbusch an. Innerhalb
des Ortsteils sind samtliche Einrichtungen fir den taglichen Bedarf, sowie
Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel vorhanden (Haltestelle direkt vor dem
Objekt ,Munsterbusch - CockerillstraRe®). Eine direkte Anbindung an die
Autobahn gibt es nicht (nachste Anschlussstelle A4 - Eschweiler / West, rd. 8 km).

Die Bebauung der Umgebung des Grundstucks besteht Uberwiegend aus zwei -
und dreigeschossigen Mehrfamilienwohnhausern in teils offener und teils
geschlossener Bauweise. Unmittelbar gegenuber befinden sich eine Autowerk-
statt und ein Garagenhof. Direkt westlich grenzen bewaldete Grunflachen und ein
Naturschutzgebiet an (teils militarisches Sperrgebiet). Die Lage des zu
bewertenden Grundsticks und der Grundstickszuschnitt sind aus den Anlagen,
bzw. aus der Fotodokumentation ersichtlich.

ErschlieBung:

Die CockerillstralRe ist eine Landstrale (L221) mit Durchgangsverkehr Richtung
Aachen bzw. Stadtmitte. Die Stralde ist asphaltiert und mit beidseitigen Bur-
gersteigen sowie mit Strallenbeleuchtung angelegt. Direkt vor dem Objekt ist
Parkverbot. Laut Auskunft der Stadt Stolberg konnen fiur das Grundstick evtl.
KAG - Beitrage in derzeit noch nicht bekannter Hohe entstehen nach (§8 KAG
NRW -Kommunalabgabengesetz).*
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Das damit einhergehende Risiko wird bei der Bodenwertermittiung unter BOG mit
einem Pauschalabschlag des vorlaufigen Bodenwerts berucksichtigt.
*Diese Auskunft steht der evtl. Erhebung von Erschliefungs- bzw. StralRenbaubeitragen fir die

genannten Grundstlicke nicht entgegen und stellt damit keinen Beitragsverzicht dar.

Grundstiickseigenschaften und Bebauung:

Flurstick 944 ist 22 m? grof} (ca. 13,00 m x 1,70 m) bei anndhernd rechteckigem
Zuschnitt. Das Grundstuck ist nicht bebaut und dient im Zusammenhang mit den
benachbarten Grundstucksbereichen als Zufahrt zu dem hinten anschlieRenden
Garagenblock auf Flst. 1434 (s. Abb. 1 und Lageplan / Anlage). Die komplette

Garagenzufahrt ist mit Verbundsteinpflaster ausgelegt.

Abb. 1 Auszug Liegenschaftskarte

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich um eine an die Stralle
angrenzende Teilflache der Garagenzufahrt, die in Bezug auf seine Lage und
Grolde eine nicht selbststandig bebaubare Flache zu Gunsten des benachbarten,
u.a. mit einem Garagenblock bebauten Grundstlicks, Flst. 1434, bildet
(Arrondierungsflache). Flurstick 944 ermoglicht in diesem Bereich die Er-
schliefung von der Stral3e aus.
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Arrondierungsflachen sind ,nicht selbststandig bebaubare Teilflachen®, die
zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche Ausnutzbarkeit
verbessert oder einen ungunstigen Grenzverlauf verbessern. |.d.R. werden
derartige Flachen umso hoher im Preis gehandelt, je gewichtiger die
Zusammenfuhrung fur das jeweilige Nachbargrundstick ist*.

*nach Auswertungen in der Fachliteratur liegen die Anpassungen an den jeweiligen Boden-

richtwert zwischen 10% und 110%, je nach Nutzungsmdglichkeit und Gewichtung

Entwicklungszustand / Planungsrecht:

Entwicklungszustand, sonstige Flachen gemal § 3 ImmoWertV:

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstlicks-
merkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere
nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gréfe flur eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande
nach den Absatzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Die Moglichkeit zur Bebauung eines Grundstucks ist bis auf wenige Ausnahmen
dann gegeben, wenn ein Grundstuck erschlossen ist, wenn es vom Zuschnitt her
fur eine Bebauung geeignet ist und wenn es in einem Bebauungsplangebiet liegt
und durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, Art und Mal} der baulichen
Nutzung des Grundstlickes geregelt sind oder alternativ das Grundstick im
Zusammenhang bebauter Ortsteile liegt (§ 34 BauGB). In diesem Fall wird die
Bebaubarkeit eines Grundstlickes daran gemessen, ob die geplante Bebauung
sich in die vorhandene umgebende Bebauung einpasst.
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Das zu bewertende Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Die Bebaubarkeit des Grundsticks beurteilt sich aus dem § 34 BauGB
“Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile®. Hier wird ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn - und Arbeitsverhaltnisse
mussen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Der
Flachennutzungsplan weist fur den betroffenen Bereich Mischbauflache aus (M).

5) Baugrund

- Altlasten

Nach Angaben des Umweltamts wird das betroffene Grundstuck derzeit weder
im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten, noch im Verzeichnis
fur schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen der Stadteregion
Aachen geflihrt. Eventuelle Bodenverunreinigungen kénnen im Rahmen dieses
Gutachtens nicht ausgeschlossen werden und sind bei Bedarf gesondert
festzustellen.

Hinweis des Umweltamts:

In Stolberg wurde uUber Jahrhunderte hinweg natlrlich vorkommendes Erz
gewonnen und industriell verarbeitet. Dadurch liegen in weiten Teilen des
Stolberger Stadtgebiets erhdhte Gehalte an Blei, Cadmium und Zink im
oberflachennahen Bodenbereich vor.

(1) Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes - Bodenschutzgesetz -
BBodSchG) sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht
(§2 Abs. 6 BBodSchG).

(2) Altlasten im Sinne dieses Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundstiicke, auf denen Abfdlle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind
(Altablagerungen) und Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstlicke, auf denen
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist (Altstandorte), durch die schadliche
Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden (§2 Abs. 5 BBodSchG).
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(3) Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne dieses Gesetzes sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuhren (§2 Abs. 3 BBodSchG).
(4) Verdachtsflachen im Sinne dieses Gesetzes sind Grundsticke, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen besteht (§2 Abs. 4 BBodSchG).

- Bergbau

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung -Bergbau
und Energie in NRW-, Goebenstr. 25, 44135 Dortmund) liegt das zu bewertende
Grundstlick uber mehreren mittlerweile erloschenen Bergwerksfeldern (letzte
Eigentumer existieren nicht mehr).

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen, wie Bergschadens-
ersatzanspruchen und Bergschadensverzicht, sowie Festlegung von Sicherungs-
malinahmen zur Vermeidung von Bergschaden u.a., die nicht in die Zustandigkeit
der Behorde fallen, teilt diese u.a. mit, dass das Grundstick Uber dem
Steinkohlegebirge, Uber einer trogartigen Struktur des Karbons, tber Gebirgs-
schichten, in denen Steinkohlefloze eingelagert sind, Uber einer das Karbon
uberdeckenden Lockermassenschicht, Uber einem ausgewiesenen Bereich des
oberflachen- und tagesnahen Bergbaus und uber Einflussbereichen eines
ehemaligen Bergwerks liegt. In historischen Karten sind im Umfeld Halden und
Pingen eingezeichnet.

Es wird u.a. darauf hingewiesen, dass die Einwirkungen eines senkungs- und
setzungsauslosenden untertagigen Bergbaus nach allgemeiner Lehrmeinung
nach 5 Jahren abgeklungen sind und dass die dem Alt- oder widerrechtlichen
Bergbau zuzuordnenden oberflachennahen Hohlraume auch heute noch zu
einem Einstlrzen oder Absenken der Grundstlcksoberflache fuhren konnen.

Nach Aussage zweier, der Behdrde vorliegenden Gutachten liegt das Grundstlck
in einer Zone mit mittlerer Abbauintensitat auf einigen weit auseinanderliegenden
Steinkohleflozen, Uber einer Flache ohne konkrete Hinweise auf einwirkungs-
relevante bergbauliche Hinterlassenschaften. Die Einwirkungen des Bergwerks
~Jamesgrube“ sind abgeklungen.
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Aufgrund der erlauterten Lagerstattenverhaltnisse und Hinweise kann von Seiten
der Behorde nicht beantwortet werden ob und inwieweit derzeit noch mit
Einwirkungen an der Tagesoberflache zu rechnen ist. Dies bedurfe weitere
Untersuchungen vor Ort, die durch entsprechende Sachverstandige durch-
zufuhren sind. Das Grubenbild kann bei der Behdrde eingesehen werden (s.
ausfuhrliche Stellungnahme / Anlage).

Diese Auskinfte dienen lediglich der Information. Detailliertere Einschatzungen, Recherchen und
Untersuchungen werden auftragsgemal hier nicht durchgefiihrt und sollten bei Bedarf jeweils
durch entsprechende Sachverstandige ggf. unter Einholung weiterer Stellungnahmen und
Durchfuihrung von Untersuchungen, ermittelt und angefertigt werden.

6) Bodenwert

Der Bodenwert ist nach ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die Wertermittlung des Grunds und Bodens stitzt sich auf den vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte in der Stadteregion Aachen ermittelten
Bodenrichtwert fur Wohnbauflachen bei 35 m Grundstuckstiefe und ein- bis
zweigeschossiger, offener Bauweise. Der Richtwert betragt 200,- €/m?, Stand
01.01.2024, erschlieBungsbeitragsfrei. Bei dem Richtwert handelt es sich um
einen aus Kaufpreisen ermittelten, durchschnittlichen Bodenwert fir das Gebiet
Munsterbusch.

Laut aktuellem Grundsticksmarktbericht liegen die Preise fur unbebaute
separate Garagenflachen bei einer Spanne des Faktors 0,30 bis 1,00 mit einem
Mittelwert von 0,60 vom Bodenrichtwert fur entsprechendes Wohnbauland.
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Der Bodenwert fur Flst. 944 als Arrondierungsflache mit Lage an der Stralle
(ErschlieBung) und Nutzung als Teilflache einer Garagenzufahrt, wird
entsprechend seiner Gewichtung mit 60 % des Baulandrichtwerts bemessen.

Abweichungen des jeweiligen Bewertungsgrundstucks von dem Richtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen wie Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung und Grundstticks-
zuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berucksichtigt. Zunachst wird der vorlaufige Bodenwert ermittelt, da
bodenwertbezogene Besonderheiten des Bewertungsgrundsticks, wie Rechte
und Belastungen am Grundstick, Abweichungen im ErschlieBungszustand,
Bodenverunreinigungen z.B. Altlastenverdachtsflachen oder ggf. notwendige
Bodensondierung erst nach der Marktanpassung, im Zuge des jeweiligen
Wertermittlungsverfahrens unter ,besondere (bodenbezogene) objektspezifische
Grundsticksmerkmale / BOG* berucksichtigt werden.

Fir das zu bewertende Flurstick findet an dieser Stelle ein pauschaler
Risikoabschlag zur Berucksichtigung der Unwagbarkeiten in Bezug auf ggf. noch
anfallende Anliegerbeitrage, zu deren Durchfihrung, Hohe und Zeitpunkt von
Seiten der Stadtverwaltung derzeit noch keine Angaben gemacht werden
konnen, statt.

Flurstiick 944

Richtwert 200,-€/m?
Grundstucksgrofde 22 m?
Zu-/ Abschlag
Arrondierungsflache - 40 %
angepasster Bodenwert 120,-€/ m?
22m?x 120,- €= 2.640,00 €
vorlaufiger Bodenwert rd. 2.600,00 €

BOG (bodenbezogen)
Risiko KAG - Beitrage* - 100,00 €

*entspricht rd. 4 % des vorlaufigen Bodenwerts
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7) Wertermittlungsverfahren

a) Verfahrensarten nach ImmoWertV

Laut § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich, wie bei unbebauten
Grundsticken oder bei Eigentumswohnungen, der Grundstucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert. Der Vergleichswert wird aus einer ausreichenden
Anzahl von Kauf- bzw. Vergleichspreisen ermittelt. Das Ertragswertverfahren
findet auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage Anwendung, bei der
Verkehrswertermittlung von Immobilien, die Ublicherweise zum Zwecke der
Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden, wie z.B. Mietwohnhauser,
gewerblich oder gemischt genutzte Grundsticke, Sonderimmobilien.

Das Sachwertverfahren wird in den Fallen angewendet, in denen eine nicht auf
Ertragserzielung gerichtete Eigennutzung (z.B. Ein- bis Zweifamilienhauser) und
somit der Substanzwert das Marktgeschehen bestimmt. Der Sachwert des
Grundsticks wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

b) Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem zu bewertenden Flurstick handelt es sich um ein unbebautes
Grundstuck. Der Bodenwert wurde im Vergleichswertverfahren auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt und bildet demnach die Grundlage zur
Ermittlung des Verkehrswerts.
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8) Verkehrswert

§ 194 BauGB - “Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewdohnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Der Verkehrswert ist nach § 6 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der herange-
zogenen Wertermittlungs-verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln. Hierbei sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt und anschlieRend die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu berucksichtigen.

Fist. 944

Der Verkehrswert des Grundsticks wird anlehnend an den vorlaufigen
Bodenwert, ggf. unter Berilcksichtigung objektspezifischer Grundstlicks-
merkmale, sowie unter Anpassung an die aktuelle Marktlage* ermittelt.

*hier im Hinblick auf den stabilen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024, unter neutralem
Ansatz, ohne weitere Anpassungen

Vorlaufiger Bodenwert 2.600,00 €
Marktanpassung -

BOG - 100,00 €
Aulenanlagen (Pflasterung, Zeitwert pauschal)* 400,00 €

*Zeitwert 22 m? x 20 € = rd. 400,- €

Verkehrswert, rd. 2.900,00 €
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9) Ideeller Halfteanteil

Der ideelle Halfteanteil wird mit einem Abschlag von rd. 5 % ermittelt, da die
Entscheidungsfreiheit der Partner eingeschrankt ist:

2.900,00€x0,5x0,95 = rd. 1.400,00 €

10) Ersatzwerte

Ifd. Nr. 2

Ferngasleitungsrecht fir die Thyssengas GmbH in Duisburg - Hamborn. Mit
Bezug auf die Bewilligung* vom 16. April 1969 eingetragen am 12. September
1969 und hierher Ubertragen am 15. Dezember 1983.

*die entsprechende Urkunde ist in Bezug auf den Hochwasservorfall von 2021 nicht mehr
vorhanden und kann daher von Seiten des Grundbuchamts nicht mehr zur Verfligung gestellt

werden, keine naheren Auskiinfte

Laut aktueller Leitungsauskunft der Thyssengas GmbH verlauft die betroffene
Leitungstrasse nicht direkt Uber das zu bewertende Grundstuck, Flst. 944. Die
Gasfernleitung ist in einem Schutzstreifen verlegt, zur Dimension des
Schutzstreifens wurden keine Angaben gemacht (s. Informationsschreiben und
Ubersichtsplan rote Markierung / Anlage). Es wird innerhalb dieses Gutachtens
davon ausgegangen, dass erhebliche Werteinflisse durch das Recht nicht
entstehen. Aufgrund der o.a. Angaben wird der Ersatzwert neutral angesetzt.

Ersatzwert 11/2 0,00 €
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Ifd. Nr. 4

Durch den Tod des Berechtigten auflésend bedingte Eigentumsibertragungs-
vormerkung - bedingter Ruckubertragungsanspruch - fir XXXXXXXXXXXXX.
Bezug: Bewilligung vom 10.01.2012 (UR-Nr. 42/2012 B, XXXXXXXXXXXXXXX).
Die Vormerkung hat Rang nach Abt. Ill Nr. 6. Eingetragen am 13.01.2012.

Laut Urk Nr. 42/2012 B 11.3 erlischt der Rickubertragungsanspruch mit dem Tode
des Veraulerers. Soweit bekannt ist (Angaben des Eigentumers), war der
Berechtigte zum Stichtag bereits verstorben.

In diesem Fall kann davon ausgegangen werden, dass eine Beeintrachtigung
durch das Recht nicht mehr stattfindet. Demnach wird der Ersatzwert des Rechts
[I/4 bemessen mit:

Ersatzwert 11/4 0,00 €

Sollte der Rickibertragungsanspruch dennoch weiter bestehen, so ist mir die rechtliche Lage
beziglich des Rechtanspruchs nicht bekannt und ich bitte in diesem Falle das Gericht, den

Ersatzwert festzusetzen.
* %%

Der hier ermittelte Verkehrswert muss als plausible GrofRe innerhalb einer
gewissen Spannweite von mehreren Prozentpunkten nach oben oder nach unten
realistisch gesehen werden, da es sich hierbei nicht um eine mathematisch exakt
ermittelbare Grélie, sondern letztendlich um eine Schatzung handelt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten nach bestem Wissen und ohne person-
liches Interesse am Ergebnis, im Auftrage des Amtsgerichts Eschweiler erstattet
habe. Dieses Gutachten ist ausschliellich zur Verwendung durch den
Auftraggeber flr den angegebenen Zweck bestimmt.

Alsdorf, den 12.08.2024 Ly
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Dipl. Ing. Iris Ackermann
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