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GUTACHTEN

Amtsgericht Eschweiler
-43 K13/24 -

Uber den Verkehrswert des Tiefgarageneinstellplatzes Nr. 55
Hastenrather Stral’e 1,3,3A - Stolberg / Zentrum

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

Teileigentum / Tiefgarageneinstellplatz Nr. 55 in Tiefgarage der Mehr-
familienhausgruppe Hastenrather Stralle 1, 3, 3A mit insgesamt 23 Wohn-
einheiten und Tiefgarage, 52222 Stolberg / Zentrum, Baujahr 1994, keine
Innenbesichtigung maoglich.
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Abkirzungsverzeichnis

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

GMB Grundsticksmarktbericht

GRzZ
HWR

Grundflachenzahl
Hauswirtschaftsraum

ImmoWertV Immobilienwertermittlungs-

Inst.
KG

kW
kWh

I

Ifd. Nr.
MFH
Mietausfw.
NFL
NHK
NK
NRW
NSG
objektsp.
oG
RND
REH
SE
SNR
SP
SW-RL
SV
VDE
Verw.
Vervielf.
WDVS
WE
WFL
WH
WoFIV
WSVO
1.BV

Verordnung
Instandhaltungskosten
Kellergeschoss

Kilowatt

Kilowattstunde

Liter

laufende Nummer
Mehrfamilienhaus
Mietausfallwagnis
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Nebenkosten
Nordrhein-Westfalen
Naturschutzgebiet
objektspezifisch
Obergeschoss
Restnutzungsdauer
Reihenendhaus
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Stellplatz
Sachwertrichtlinie
Sachverstandiger
Verband der Elektrotechnik
Verwaltungskosten
Vervielfaltiger
Warmedammverbundsystem
Wohneinheit
Wohnflache

Wohnhaus
Wohnflachenverordnung
Warmeschutzverordnung
zweite Berechnungs-
Verordnung
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Der Verkehrswert des Teileigentums / Tiefgarageneinstellplatz Nr. 55
in Stolberg / Zentrum, Hastenrather Stralde 1, 3, 3A

Katasterbezeichnung: Gemarkung Stolberg
Flur 20
Flurstick 328
Hastenrather Strafte 1, 3, 3A
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
grofd: 15,79 ar

Miteigentumsanteil: 34/10.000 an o.a. Grundstuck
verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Tiefgarageneinstellplatz, im Aufteilungsplan mit
Nr. 55 bezeichnet

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Stolberg
Blatt 8333, Ifd. Nr. 1

wird ermittelt zum Bewertungsstichtag 08.10.2024, mit:

12.000,00 €

In Worten: Zwolftausend Euro

*kk

Ersatzwert I1/2* -

*zu Grunddienstbarkeit 11/2 (Geh- und Fahrrecht) sind keine aktuellen Auskiinfte mehr mdéglich,
da der Vorgang im Grundbuchamt wg. Flutschaden nicht mehr vorhanden ist. Angaben hier aus

ehemaligen Verfahren von 2014 innerhalb des Objekts.
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Der Wertermittlung liegt u.a. folgende Literatur zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) 55. Auflage - 2023

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

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstlcken, 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 Grundsticksmarkt und Grundstickswert 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

Auskunft Baulastenverzeichnis - Stadtverwaltung Stolberg

Auskunfte - Umweltamt AC und Bauordnungsamt Stolberg

Auskunfte / Wirtschaftsplan - WEG - Verwaltung

Planunterlagen aus ATP / Teilungserklarung

UR.-Nr. 209 f. 1994 vom 04.04.1994 - Grundbuchamt Eschweiler
Gutachten vergleichbarer Wohneinheiten innerhalb des Objekts
Stellungnahme - Bezirksregierung Arnsberg

Internet - Recherche GeoPortal - Stadteregion Aachen und Boris.NRW
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Gliederung des Gutachtens

1) Auftraggeber des Gutachtens
2) Allgemeine Angaben
3) Ortsbesichtigung
4) Grundstlicksbeschreibung
5) Aktuelle Lage zum Hochwasser vom 14.07.21
6) Baugrund
7) Bodenwert
8) Beschreibung der baulichen Anlagen
9) Baulicher Gebaudezustand
10) Energetischer Gebaudezustand
11) Alter und Lebensdauer der Gebaude
12) Wertermittlungsverfahren
13) Ertragswertverfahren
14) Durchschnittswert nach GMB
15) Verkehrswert
16) Ersatzwert 11/2

Anlagen zum Gutachten

1. Ortslageplan zur Auffindung der Parzelle
2. Liegenschaftskarte M 1 : 1000

3. Planunterlagen aus ATP

5. Auskunft / Auszug Baulastenverzeichnis

O OOOnOnnnnn0nn0nnon

7-11
11
12-15

.16
.17 -18
.18-19
.20-22
.22-23
.23-25
.25
. 26
.27 -29
.30
.30
. 31

6. Anlage - Lageplan aus UR.Nr. 605 fur 1994 (Dienstbarkeit 11/2 - Geh- und Fahrrecht)

7. Stellungnahme Bezirksregierung Arnsberg
8. Aufnahmen des Grundstlcks*

*Innenbesichtigung und Inaugenscheinnahme gartenseitig nicht mdglich, Aufnahme lediglich

durch verschlossenes Tor, daher hier teils grobe Schatzungen und Angaben aus vorherigen

Verfahren innerhalb des Objekts.
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1) Auftraggeber und Aufgabe des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes und des Ersatz-
wertes 11/2 aufgrund des Auftrages und
Beschlusses vom 26.08.2024 des Amtsgerichts
Eschweiler in dem Zwangsversteigerungs-
verfahren -43 K13/ 24 -

2) Aligemeine Angaben

Katasterbezeichnung: Gemarkung Stolberg
Flur 20
Flurstick 328
Hastenrather Stral3e 1, 3, 3A
Gebaude- und Freiflache, Wohnen
grof3: 15,79 ar

Miteigentumsanteil: 34/10.000 an o.a. Grundstlck
verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Tiefgarageneinstellplatz, im Aufteilungsplan mit
Nr. 55 bezeichnet
[...] Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des
Inhalts des Sondereigentums auf die Bewilligung vom 05.

April 1994 Bezug genommen. Eingetragen am 09. August

1994,
Eigentimerin: XXXXX

XXXXX
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Stolberg

Blatt 8333, Ifd. Nr. 1

Grundbuch II. Abt.: Ifd. Nrn. 2und 3-6
geldscht
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Ifd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer der Teileigentums-
einheiten von Stolberg Flur 20 Flurstick 332
und 333* Nr. 9 (Blatt 8851), Nr. 10 (Blatt 8852),
Nr. 11 (Blatt 8853), Nr. 12 (Blatt 8854), Nr. 13
(Blatt 8855), Nr. 14 (Blatt 8856), Nr. 15 (Blatt
8857), Nr. 47 (Blatt 8858), Nr. 48 (Blatt 8859),
Nr. 49 (Blatt 8860), Nr. 50 (Blatt 8861), Nr. 51
(Blatt 8862), Nr. 52 (Blatt 8863), sowie fur den
jeweiligen Eigentimer der Wohnungseigen-
tumseinheiten von Stolberg Flur 20 Flurstick
332 und 333* Nr. 351 (Blatt 8849), Nr. 352 (Blatt
8850) und fur den jeweiligen Eigentumer des
Grundstucks Stolberg Flur 20 Flurstiuck 334 und
335** (Blatt 7500 A), als Gesamtberechtigte
gemall § 428 BGB. Eingetragen am 26.
August 1994.

*aktuelle Bezeichnung Flst. 406 - Hastenrather Str. 5
**aktuelle Bezeichnung Flst. 437 - Hastenrather Str. 7
Ifd. Nr. 7

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Eschweiler, 43 K 013/24).
Eingetragen am 22. 03. 2024.

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 des Rechts 11/2 ermittelt,

s. Punkt 16).
Bewertungsstichtag: 08.10.2024
Bauaufsichtsbehorde: Stadt Stolberg, Bauordnungsamt
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Baulastenverzeichnis: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Stolberg ist
im Baulastenverzeichnis, betreffend die zu be-
wertende Parzelle Flurstick Nr. 328, derzeit
eine Eintragung vorhanden (Vereinigungsbau-
last bei Grundstlcksteilung, Auszug s. Anlage).

Baulastenblatt Nr. 1417 / 1 vom 28.10.1991:
Verpflichtung hinsichtlich baulicher Anlagen
sowie andere Anlagen und Einrichtungen auf
den Flurstucken 57, bestehend aus dem Teil-
stick 1 (aktuell Flst. 328, Hausnr. 1-3A) und
dem Reststuck ,R" (aktuell Flst. 406, Hausnr. 5)
und 58 (aktuell Flst. 437, Hausnr. 7-9), das
offentliche Baurecht so einzuhalten, als ob die
beiden Flursticke ein einziges Grundstlck
bildeten.

Urspringlich war geplant, die sich unter dem
Gebaudekomplex im 2. Untergeschoss befindliche
Tiefgarage grenziberschreitend auf den o.a.
Grundstucken ohne Trennwand zu errichten. Soweit
ersichtlich, wurde die Tiefgarage aber letztendlich an
der Grundstucksgrenze zu Flst. 406 durch eine
Trennwand abgetrennt und befindet sich demnach
komplett auf dem zu bewertenden Grundstick, Flst.
328. Nach Angaben eines Miteigentiimers seien
allerdings 5 der 18 Stellplatze dem Nachbarhaus
Hausnr. 5 zugeteilt. Die Einfahrt befindet sich
ebenfalls auf FIst. 328 und ist Uber die ,Hastenrather
Stral3e” erschlossen.

Soweit bekannt ist, werden die Nebenkosten der
Tiefgarage separat abgerechnet und betreffen
demnach lediglich die Wohnungseinheiten, die ein
Sondernutzungsrecht an einem Tiefgaragen-
stellplatz haben bzw. bei Teileigentum an der

Tiefgarage.
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Die derzeitige Nutzung des Objekts wird durch
den Baulasteneintrag nicht wesentlich beein-
trachtigt, daher werden diesbezlglich keine
Anpassungen unter BOG vorgenommen.

Gemeinschaftseigentum: Gemeinschaftliches  Eigentum* sind im
Allgemeinen die Umfassungsmauern und die
das Wohnungseigentum trennenden Zwischen-
wande, diejenigen Raume und Gebaudeteile,
die nicht zum Sondereigentum gehéren, der
Grund und Boden.

Sondereigentum: Sondereigentum* der Wohnungseigentumer
sind im Allgemeinen innerhalb der Wohnungen:
die in den Aufteilungsplanen dem Sondereigen-
tum zugeordneten Balkone, Keller- und sonstige
Nebenraume, die im Aufteilungsplan einge-
zeichneten nicht tragenden Zwischenwande,
FuBbodenbelag, Deckenputz, Wandputz und
Verkleidung der Wande, Innenfenster und
Innenttiren, Wasch- und Spulbecken, Bade-
wannen, WC, Zapfhahne und Ausglsse, die
Versorgungsleitungen fir Strom und Gas von
der Abzweigung der Hauptleitung an, die
Leitungen fur Be- und Entwasserung von der
Abzweigung der Hauptleitung an
*je allgemeine Angaben; objektspezifische Definitionen
sind jeweils dem Aufteilungsplan bzw. der Teilungs-

erklarung zu entnehmen

Katasteramt: StadteRegion Aachen
Vermessungs- und Katasteramt
Zollernstralte 10
52070 Aachen

Denkmal: kein Baudenkmal, It. Denkmalliste
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offentliche Forderung: Stellplatz, daher keine Bindungen nach dem
WFENG NRW

WEG - Verwaltung: XXXXX
XXXXX
XXXXX

Zubehor: soweit ersichtlich, kein Zubehor

3) Ortsbesichtigung 08.10.2024

Der Ortstermin wurde der Eigentumerin per Einschreiben angezeigt. Die
Vertreterin der Glaubigerin und deren Prozessbevollmachtigte wurden ebenfalls
schriftlich benachrichtigt. Vor Ort war niemand anwesend, sodass das Objekt
lediglich von aul3en, strallenseitig besichtigt werden konnte*. Der Zugang zum
Garten und zur Tiefgarage war nicht mdoglich (lediglich Einblick durch
verschlossenes Gittertor). Innerhalb des Gutachtens muss daher teilweise von
groben Schatzungen ausgegangen werden, die sich u.a. auf die Erhebungen zu
vergleichbaren Einheiten im Objekt, im Zusammenhang mit Verfahren aus der

Vergangenheit stutzen.

Anwesende am 08.10.2024: - Unterzeichnende

*Auftragsgemal habe ich die Eigentimerin darauf hingewiesen, dass der Wert der Innenein-
richtung im Falle der Zutrittsverweigerung notfalls nach auf3erem Eindruck geschatzt werden
wird, dass die auf dem nicht festgestellten Zustand des Versteigerungsobjekts beruhende
Unrichtigkeit in der Wertfestsetzung geduldet werden muss, dass dies auch fiir andere Faktoren
gilt, die nur im Rahmen einer Innenbesichtigung festgestellt werden kénnen und dass ein
erneuter Ortsbesichtigungstermin nur bestimmt werden wird, wenn es fir die Zutritts-

verweigerung beim ersten Termin gewichtige und nachvollziehbare Griinde gab.
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4) Grundstucksbeschreibung

Grundstiickslage:

Das zu bewertende Grundstuick liegt in Stolberg / Zentrum (Oberstolberg) an der
Hastenrather Stralde, innerhalb der geschlossenen Bebauung, am stddéstlichen
Ortsrand, ca. 1 km 0Ostlich des Stadtzentrums. 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 Industrie-
betriebe, insbesondere aus der Glas -, Stahl - und Chemiebranche angesiedelt.

Die Bebauung der Umgebung des Grundstlcks besteht Uberwiegend aus drei -
bis viergeschossigen Mehrfamilienwohnhausern mit Hanglage, in geschlossener
Bauweise oder in Hausgruppen. Sudlich hinter dem Gebaudekomplex grenzen
Grinflachen im AuRenbereich an, je mit Gefalle zum Hausgarten hin (teils starke
Hanglage).

Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsverbindungen befinden sich direkt an
der Hastenrather Strale. Geschafte fur den taglichen Bedarf befinden sich
unmittelbar im Zentrum. Eine direkte Anbindung an die Autobahn gibt es nicht
(nachste Anschlussstelle A4 - Eschweiler / West, rd. 8 km). Die Lage des zu
bewertenden Grundstucks, der Grundstuckszuschnitt und die Art der Bebauung
sind aus den Anlagen, bzw. aus der Fotodokumentation ersichtlich. Die Wohn-
lage ist als mittel einzustufen.

ErschlieBung:

Die Hastenrather Stralle ist eine verkehrsberuhigte (Zone 30), innerértliche
Gemeindestralle mit Anliegerverkehr. Die Strale hat Gefalle Richtung Westen /
Stadtzentrum (im unteren Bereich gesperrt fir den Durchgangsverkehr) und ist
im Bereich des Schatzungsobjektes asphaltiert, sowie mit beidseitigen
Blrgersteigen, einseitigen Parkstreifen und Stral’enbeleuchtung angelegt. Im
Ubrigen sind in der Tiefgarage Stellplatze als Sondernutzungsrechte oder
Sondereigentum vorhanden.
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Laut Auskunft der Stadt Stolberg fallen nach derzeitiger Sach- und Rechtslage
fur das Grundstuck keine Erschlieungsbeitrage nach dem BauGB mehr an. Fur
StralRenbaumalnahmen, die nach dem 01.01.2024 beschlossen wurden,
werden nach § 8 Abs. 1 Satz 3 KAK NRW keine Beitrage mehr erhoben. Eine
Abrechnung von Strallenbaubeitragen fur vor dem Stichtag beschlossene
Malinahmen steht bei der Behorde nicht mehr an*.

*Diese Auskunft steht der evtl. Erhebung von ErschlieBungs- bzw. Stralenbaubeitragen fir die

genannten Grundstlicke nicht entgegen und stellt damit keinen Beitragsverzicht dar.

Das Grundsttick ist an das Netz der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wasser,
an das Fernsprechnetz und an die stadtische Kanalisation angeschlossen.

Grundstiickseigenschaften und Bebauung:

Das zu bewertende Grundstuck, Flurstuck 328, ist 1.579 m? grofl3 bei nahezu
rechteckigem Zuschnitt (Grundstuckebereite rd. 41,20 m, Grundstlckstiefe rd.
38,30 m). Das Gelande hat zum Garten hin, Richtung Siden, Gefalle
(Erdgeschoss etwa halbgeschossig Uber Gelandeniveau). Die Einfahrt der
Tiefgarage befindet sich an der Stral3enfront. Der Gartenbereich ist uber den
Keller bzw. Uber die Tiefgarage zuganglich.

Das Grundstuck ist mit einem drei- bzw. viergeschossigen, unterkellerten
Wohnkomplex mit insgesamt 23 Wohneinheiten, als Mittelhaus einer
Hausgruppe, mit Tiefgarage und mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut (Haus-
nummern 1- 3 A). Die Gebaude wurden im Zusammenhang mit den Gebauden
Hausnr. 5 - 9 auf den Nachbargrundsticken “Wohnhaus mit Tiefgarage, Neubau
von 60 Wohnungen mit Tiefgarage in 5 Bauabschnitten” 1994 errichtet. Der zu
bewertende Tiefgaragenstellplatz Nr. 55 befindet sich in der Tiefgarage unter
dem Gebaude Hausnr. 3 / 3A mit Zufahrt von der Hastenrather Strale aus (s.
Grundrisszeichnung / Anlage).

Entwicklungszustand / Planungsrecht:

Entwicklungszustand, sonstige Flachen gemal} § 3 ImmoWertV:

(1) Fldchen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind.
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(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstlcks-
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 flr eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliel3ung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GrofRRe fiur eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-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 Mal3 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 Grundstlckes daran gemessen, ob die geplante Bebauung
sich in die vorhandene umgebende Bebauung einpasst.

Das Grundstuck liegt im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Vogelsangstr.*
vom 01.12.1993. Festgesetzt ist u.a. Allgemeines Wohngebiet bei
geschlossener drei- bis viergeschossiger Bebauung, Baugrenzen vorhanden,
GRZ* 0,4, GFZ* 1,2, textliche Festsetzungen (s. Abb. 1 u. 2).

*Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig sind. Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter

Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind.
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Langenbend

Abb. 1 - Auszug aus Bebauungsplan Nr. 102

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:

1.1 In Verbindung mit § 1 Abs. & Nr. 1 Baunutzungsverordnung sind die Ausnahmen gem.
§ 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 nicht Bestandteil des Bebawungsplanes.

1.2 Gen, § 21 @ Abs, § Baunutzungsverordnung ist die zulissige Geschoffliche um die
Flichen notwendiger Garagen, die unter der Galindegberfliche hergastellt werden, zu
erhihen.

3.) GRONORDNERISCHE FESTSETZUNGEN:

# 3.1 Biume, die der Baumschutzsatzung der Stadt Stolberg vom 79.01.87 unterliegen, sind
u erhalten,

3.2 Entlang der seitlichen und riickwirtigen Grenzen der Baugrundstiicke sind Hecken aus
landschafts- u. standortgerechten Laubgehdlzen gem. der der Begriindung zum Be-
bauungsplan beiliegenden Liste - Mindesthihe 1,50 m - anzupflanzen.

1.3 Geringfiigioe Oberschreitungen der Baugrenzen sowie geringfilgige Unterschreitungen
der Baulinien sind zuldssig.

1.4 Unter den nicht Uberbaubaren Flichen sind Garagen, die unter der Geldndecberfldche

hergestellt yerden, 2uldssty. * PUNKT 31 IST GEM. UA VERFUBUNG KEINE FESTSETZUNG ,SONDERN EIN HINWEIS

1.5 Auf den michl iiberbaubaren Flichen sind Garagen unzuldssig. Dies qilt nicht fir die
Parzellen, Flur 20, Nen. 49 und 134, Flur 15, Nea. 705 und 706.

In der in der Katasterunterlage an der siidlichen Grenze der Parzelle, Fluris ,
Nr. 703, dargestellten baulichen Anlage sind Garagen zulissig.

1.6 Auf den nicht liberbaubaren Flichen der Parzellen, Flur 20, Nrn. 49 und 134, Flur 15,
Nrn. 705 und 706, sind notwendige Stellpldtze zulissig.

huf den iibrigen Baugrundstiicken sind gem. § 12 Abs. & Baunutzungsverordnung not-
wendige Stellplitze auf maximal 10 % der Fliche der nicht iiberbaubaren Flichen
- bezogen auf das jeweilige Baugrundstiick - zuldssig.

1.7 Gen, § 1 (5) BauN ¥O in Verbindung mit § 1 (9) BauN VO sind Verqniigungsstitten als
nicht stérende Gewerbebetriebe wie Spielhallen und dhnliche Unternehmungen im Sinne
des § 331 Gowerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerdten mit und ohne Ge-
winnmiglichkeit dienen sowie Vorflhr- und Geschiftsriume, deren Iweck auf Darstel-
lungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, ausgeschlossen,

2.) GESTALTERISCHE FESTSETIUNGEN GEM. § 9 ABS. 4 BAUGESETZBUCH:
2.1 Auf den Parzellen 57 und 58 sind Dachgauben unzuldssig.

L) HINWEIS:

Es gilt die Gestoltungssatzung "Altstodt Dberstolbergvom 150482

5.) BEGRIFFSERKLARUNG:
Als Straflenanschnittshdhe git die hochste Hohe der Erschlielurgsanie gemessen auf der
Strafenbegrenzungslinie innerhalb der vom jeweiligen Baugrundstick begrenzten Strecke,

2.2 Werbeaniagen sind nur an der Stitte der Leistung zulsss.

Abb. 2 - Auszug textliche Festsetzungen
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5) Aktuelle Lage zum Hochwasser vom 14.07.2021

Infrastruktur / Gebaude:

Bei der Uberflutung der Talachse von Stolberg wurde neben vielen stadtischen
und privaten Gebauden auch die technische Infrastruktur, wie Teilbereiche der
StralRenanlagen und Leitungen zur Ver- und Entsorgung, stark beschadigt. Die
Schaden zur Herleitung einer Notversorgung wurden zunachst provisorisch
behoben. Derzeit, sowie in den kommenden Jahren, wird die schrittweise
Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen, sowie die endgultige
Erneuerung bzw. Wiederherstellung der Stralenanlagen durchgefuhrt. Zum
genauen Zeitrahmen dieser MaRnahmen kdnnen derzeit noch keine Angaben
gemacht werden.

Objekt:

Die Hausgruppe war, soweit bekannt ist, in Bezug auf ihre hohere
topographische Lage am Rande des Stadtzentrums, nicht direkt von dem
Hochwasservorfall betroffen.

Auswirkungen:

Risiken:

- ggf. zurlckhaltendes Kaufinteresse, ausgeldst durch das Flutereignis, dessen
allgemeine Folgen und Unsicherheiten

- Zeitfenster bis zur Wiederherstellung des Stadtkerns von Stolberg, der Gbrigen
betroffenen Gebiete, sowie der allgemeinen lokalen Infrastruktur

Chancen:

- langfristig ggf. struktureller, attraktiver Wiederaufbau des Stadtzentrums,
moderne Hochwasser - Schutzmalinahmen

Reslmee:

Ob und inwieweit sich das Marktverhalten durch die Flutkatastrophe, auf den
Marktwert des Objekts noch auswirken wird, ist im Hinblick auf zu viele
Unwagbarkeiten, auch betreffend den unklaren Zeitfaktor bis zur Wieder-
herstellung des Stadtkerns nicht prognostizierbar. Innerhalb dieses Gutachtens
wird die derzeitige Sachlage neutral bewertet.
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6) 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 gefiuhrt. Eventuelle Bodenverunreinigungen kdnnen im Rahmen dieses
Gutachtens nicht ausgeschlossen werden und sind bei Bedarf gesondert
festzustellen.

Hinweise des Umweltamts:

In Stolberg wurde uber Jahrhunderte hinweg naturlich 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 fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht
(§2 Abs. 6 BBodSchG).

(2) Altlasten im Sinne dieses Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
sonstige Grundstlicke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind
(Altablagerungen) und Grundstucke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundsticke, auf denen
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist (Altstandorte), durch die schadliche
Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden (§2 Abs. 5 BBodSchG).

(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 Grundstlicke, 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
Grundstick Uber einem mittlerweile erloschenen Bergwerksfeld. In den der
Behorde vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Grundstticks kein Bergbau
dokumentiert.
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Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen (Stellungnahme /
s. Anlage).

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

7) 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 Grundstlicken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die Wertermittlung des Grunds und Bodens stltzt sich auf den vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadteregion Aachen ermittelten
Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen bei 35 m Grundstlckstiefe und ein- bis
zweigeschossiger, offener Bauweise. Der Richtwert betragt 190,- €/m?, Stand
01.01.2024, erschliellungsbeitragsfrei. Bei dem Richtwert handelt es sich um
einen aus Kaufpreisen ermittelten, durchschnittlichen Bodenwert fir das Gebiet
zwischen Duffenter StralBe / Hastenrather Stra’e, ohne Baugebiet Anna-
Klocker-Stralle. Der durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte aus
geeigneten Kaufpreisen ermittelte Faktor fur den Geschosswohnungsbau im
ehemaligen Kreis Aachen (41 Kauffalle) liegt bei 1,05 mit Standardabweichung
+/- 0,2.

Abweichungen des jeweiligen Bewertungsgrundsticks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen wie Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung und Grundstucks-
zuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berucksichtigt.
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Zunachst wird der vorlaufige Bodenwert ermittelt, da bodenwertbezogene

Besonderheiten des Bewertungsgrundstucks, wie Rechte und Belastungen am

Grundstuck, Abweichungen im Erschliefungszustand, 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 keine weitere Anpassung

statt.

Flurstiick 328
Richtwert
Grundstucksgrofde

Lage

Tiefe rd. 38 m

Beschaffenheit / Topographie
Zuschnitt
Geschosswohnungsbau / MFH 1l
Summe der Zu- und Abschlage
angepasster Bodenwert

1.579 m*x 181,- € =
Vorlaufiger Bodenwert
BOG (bodenbezogen)

Miteigentumsanteil TG - Stellplatz Nr. 55:
285.800,00 x 34/ 10.000 =

Vorlaufiger Bodenwertanteil
BOG anteilig

190,-€/m?
1.579 m?

Zu-/ Abschlag
- 3%
- 5%
+ 3%
- 5%
181,-€/m?

285.799,00 €
rd. 285.800,00 €

34 /10.000
972,00 €

rd. 1.000,00 €
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8) Beschreibung der baulichen Anlagen

Angaben nach vorliegenden Unterlagen, sowie ggf. nach baujahrstypischen Abschatzungen

1. WOHNHAUS
Keller

- Nutzung:

- Wande:

- Boden:
- Decke:
- Fenster

- Tdren:

- Treppe:

- Tiefgarage 2. UG:

Geschosse

- AuRenwande:

- Fassade:

- Innenwande:

- Decken:

- Boden:

zwei Untergeschosse

Nebenraume, Abstellkeller / Hausanschlisse
und Heizungsraum / Waschkuche / Tiefgarage

Bimssteine, Kalksandsteine oder ahnliche Mau-
ersteine, Rohmauerwerk

Beton, Estrich
Stahlbeton
Kunststoffrahmen isolierverglast

FH - Tdren, glatte abgesperrte Turen in Stahl-
Zargen

massive Kellertreppe, Natursteinbelag, Stahl-
gelander

18 KFZ - Stellplatze

Stahlbetonstiutzen, Boden und Decke Beton,
Wande Beton, Luftungsoffnungen vergittert,
ohne Fenster, elektrisch betriebenes Stahlgitter-
tor, Zufahrt Verbundsteinpflaster

Kalksandsteine oder ahnliche Mauersteine

Sockelgeschoss Verblendsteinriemchen auf
Dammung, Obergeschoss Putz / Warme-
dammverbundsystem, Baujahrstandard

Kalksandsteine oder ahnliche Mauersteine,
verputzt, tapeziert, teils Leichtbauwande

massive Geschossdecken, Stahlbeton

Estrich, verschiedene Belage wie Fliesen,
Textilbelag, Laminat o.a.
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- Treppen: Stahlbeton - Geschosstreppe, Belag Naturstein-
platten, Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf,
Treppenhauswande Strukturputz

Eingangstreppe aulen, massiv, Gelander ver-
zinkt , Edelstahlhandlauf

- Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung,
DG mit Dachflachenfenster, Holzrahmen iso-
lierverglast

- Turen: Haustiren, Alu / Kunststoff, isolierverglast

(1994 Glafutherm), teils mit verglastem Seiten-
segment, Innenturen, Holztlren in Holzzargen,
evtl. Echtholzfurnier, Balkontliren Kunst-
stoffrahmen isolierverglast

- Balkone / Loggien: Zugang je von Wohn- bzw. Schlafraum, mas-
sive Bodenplatte, ggf. Plattierung, Wande ver-
putzt, Gelander verzinkt, teils mit Sichtschutz

Dach Satteldach in Holzkonstruktion, ausgebaut,
Eindeckung Betondachsteine, KG Teilbereich
Flachdach mit Papplage

2. SANITAR

- Keller: Waschkiche mit Anschlissen fur Waschma-
schine je Wohneinheit, Bodenablauf, Tro-
ckenraum, Waschbecken mit Kaltwasseran-
schluss

- Wohnungen: je mit Kiche, Bad und teils Gaste-WC (Bader
uberwiegend innenliegend, mechanisch entluf-
tet)

dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung
(Durchlauferhitzer 0.a.)

3. ELEKTRO vermutlich Baujahrstandard, Unterverteilung je
Wohnung, Gegensprechanlage

4. HEIZUNG getrennte Heizungsanlagen fur Hausnr. 1 und
fur Hausnr. 3 und 3a, Aufstellung in Heizungs-
keller Hausnr. 3
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Gaszentralheizung, ggf. Niedertemperatur-
kessel Stiebel Eltron aus Baujahr, Brenner-
tausch, Warmeabgabe Uber Heizkorper mit
Thermostatventil

5. AUSSENANLAGEN Hauszugang Uber massive Aullentreppe,
Gelander verzinkt, Edelstahlhandlauf Vorplatz
Verbundsteinpflaster

Garten mit Zugang uber Keller oder Tiefgarage,
gemeinschaftliche  Nutzung, Rasen und
Bepflanzung, Einfriedung Maschendrahtzaun

9) Baulicher Gebaudezustand baulicher Zustand s. auch Fotodokumentation

a) Wohnhaus mit Tiefgarage

Die Gebaude wurden in den 1990er Jahren errichtet und befinden sich, soweit
ersichtlich, in urspringlicher Konstruktion bei durchschnittichem Unterhaltungs-
zustand. Nach Angaben aus vorherigen Verfahren wurden vor etwa 15 Jahren
die Fassaden gestrichen, die Aullentreppe vor Hausnr. 3A saniert und die
Brenner der Heizungsanlagen wurden ausgetauscht. Soweit bekannt ist, werden
sukzessive notwendige Reparatur- und InstandhaltungsmalRnahmen durch-
gefuhrt, eingreifende Modernisierungsmalinahmen haben bislang nicht stattge-
funden.

An der Fassade Hausnr. 3 sind leichte mikrobakterielle Verfarbungen erkennbar,
die Eingangstreppe weist im Sockelbereich Feuchteschaden / Algenbewuchs auf
(soll erneuert werden). Die Tiefgarage konnte nicht von innen besichtigt werden.

b) TG - Stellplatz Nr. 55 keine Angaben, Besichtigung nicht maoglich
c) Ansatz von Pauschalabschlagen BOG -

Hier ggf. angesetzte Pauschalabschlage sollen die Auswirkungen auf den
aktuellen Immobilienmarkt widerspiegeln und sind daher nicht als

Planungsgrofie z.B. zur Ermittlung von ggf. anfallenden Instandsetzungs- oder
Sanierungskosten anzusehen.
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d) Einschrankende Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Materialzerstérende
Untersuchungen sowie Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
wurden nicht durchgefluhrt. Der bauliche Zustand an nicht besichtigten,
verdeckten oder schwer zuganglichen Bauteilen kann innerhalb des Gutachtens
nicht beschrieben und somit eine Freiheit von Schaden oder Mangeln nicht be-
statigt werden. Einrichtungsgegenstande wurden nicht verschoben oder
beseitigt. Eine Untersuchung nach schadhaften Substanzen wurde ebenfalls
nicht durchgefuhrt. Soweit in diesem Gutachten nicht gesonderte Aussagen
gemacht werden, wird die Einhaltung der zur Errichtung geltenden Vorschriften
und Standards, ein dem Alter entsprechender Zustand, die Freiheit von Schad-
lingen und Schadstoffen sowie die Funktionsfahigkeit aller baulichen und
technischen Anlagen unterstellt. Ebenso wird unterstellt, dass samtliche Bauteile
genehmigt bzw. genehmigungsfahig sind. Die mit einer nachtraglichen
Genehmigung verbundenen Kosten werden hier nicht berlcksichtigt.

Anforderungen an den Brandschutz sowie ggf. aus Gesetzen und Verordnungen
resultierende Anforderungen werden nicht untersucht. Zur detaillierten
Ermittlung in Bezug auf Schadensursachen und -behebung, sowie zur
Kostenermittlung, ist bei Bedarf ein Schadensgutachten anfertigen zu lassen.

10) Energetischer Gebaudezustand

a) SchutzmaBnahmen gegen Schall, Warme und Kalte

Das Gebaude wurde laut Warmeschutznachweis vom 17.06.1998 nach der zum
Zeitpunkt des Bauantrags aktuellen Warmeschutzverordnung errichtet. Hiernach
wurden die unterste Geschossdecke und die Decken gegen Aul3enluft mit 4,2
cm Trittschalldammung gedammt, die Aulienwand ist mit 6 cm Dammung WLG
40 versehen. Das Dachgeschoss ist mit 12 cm Mineralfaserdammstoff
eingedammt. Im Objekt wurden isolierverglaste Fenster (U-Wert 2,60 W/m?3k)
verbaut.

Die Beheizung erfolgt nach hier vorliegenden Angaben von 2014 Uber einen
Niedertemperaturkessel Fa. Stiebel Eltron (Baujahr 1992 mit Brenner-tausch ca.
2008). Die Warmwasserversorgung erfolgt dezentral / elektrisch. Die Heizkorper
mit Thermostatventil befinden sich nicht in Heizkorpernischen. Aktuellere
Ausstattung oder spatere MaRnahmen sind nicht bekannt.
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b) Gebaude - Energieausweis

Energieausweise dienen dazu, die Energieeffizienz von Gebauden zu verglei-
chen und weisen Energie-Kennwerte aus, flr deren Ermittlung zwei Verfahren
existieren. Energieeffizienz wird entweder Uber den Energiebedarf des Hauses
(Jahres - Primarenergiebedarf) oder als Verbrauchskennwert auf der Basis des
realen Verbrauchs ermittelt. Energiebedarf heil’t hier, die innerhalb der Ge-
samtheit des Gebaudes zum Heizen und fur Warmwasser bendtigte Energie
unter Berucksichtigung der Transmissionswarmeverluste durch die Gebaude-
halle. Der Energiebedarf wird anhand von Gebaudedaten wie energetischer
Zustand von AulRenwanden, Dachbeschaffenheit und Form der Heizungs- und
Warmwasseranlage festgestellt.

c) Energie - Effizienzklasse

FUr die Wohnhauser ,Hastenrather Stral’e 3-3A" ist damit zu rechnen, dass der
Gebaudezustand zum Stichtag dem aktuellen Kennwert in der Energie-
Effizienzklasse D entspricht (angenommene Werte, Fensterflachen je 20% der
Wohnflache). Die meisten Transmissionswarmeverluste entstehen hierbei tber
die Fenster.

Der Endenergiebedarf ermittelt sich aus der Summe des Nutzenergiebedarfs fur Heizung,
raumlufttechnische Anlagen, Warmwasserbereitung und Beleuchtung sowie der Verluste der
Anlagentechnik und Hilfsenergie. Er stellt die Energiemenge dar, die bendtigt wird um ein Objekt
bestimmungsgemal unter normativen Randbedingungen zu nutzen. Der Primarenergiebedarf
bezieht zusétzlich die Energiemengen ein, die durch vorherige Prozessketten bei der

Gewinnung, Umwandlung und Verteilung des jeweiligen Brennstoffs entstehen.

Energie - Effiziensklassen . .

Gebaudebewertung

A+= < 30 KWh/(M2) | furden isizusind
= < 50 kWh/(m?a)

= < 75 kWh/(m32a)
= <100 kWh/(m?a)
< 130 kWh/(m?a)
= <160 kWh/(m?a)
= <200 kWh/(m?a) ;
= <250 kWh/(m?a) W

= > 250 kWh/(m?a)
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1l

-
\N

Tiefgaragenstellplatz Nr. 55, Hastenrather Straflte 1,3,3A - Stolberg / Zentrum 43K13-24.GUTACHTEN



Dipl. Ing. Iris Ackermann
Schulstr. 20, 52477 Alsdorf
Telefon: 02404 - 6777 582

Fax: 02404 - 6777 579
E- mail: irisackermann@freenet.de Seite 25 von 32

d) Einschrankende Hinweise

Ein aktueller Energieausweis mit detaillierten Berechnungen zur Angabe des
genauen Energiebedarfs der Schatzungsobjekte (Jahres-Primarenergiebedarf
und Endenergiebedarf in kWh/(m?a) / Kilowattstunde pro Quadratmeter Nutz-
flache und Jahr) wurde auftragsgemal nicht erstellt. Die Energie-Effizienzklasse
wurde hier zu informativen Zwecken uUberschlaglich ermittelt. Angaben je It.
Bauakte, ggf. Warmeschutznachweis, Erhebungen vor Ort oder baujahrs-
typische Durchschnittswerte laut Software - Bauteilkatalog. Es wird darauf
hingewiesen, dass innerhalb der Berechnung Uberwiegend Durchschnittswerte
angesetzt wurden und dass diesbeziigliche Abweichungen nicht auszuschlieen
sind.

11) Alter und Lebensdauer der Gebaude

Die Alterswertminderung entspricht gemaf § 38 ImmoWertV dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag zur
Gesamtnutzungsdauer (GND) - lineare Alterswertminderung.

Die Wohngebaude wurden von 1992 - 1994 errichtet (l. und Il. Bauabschnitt).
Hausnr. 1 - |. Bauabschnitt mit Baugenehmigung Nr. 481 vom 11.11.91 und Roh-
bauabnahme vom 29.07.1992, Hausnr. 3 - 3A - |I. Bauabschnitt mit Baugenehmi-
gung Nr. 64 vom 25.02.93 und Rohbauabnahme vom 21.02.1994. Die Dachge-
schosse wurden nachtraglich zu Wohnzwecken ausgebaut (letzte hier
vorliegende Anderung der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 08.02.1994),
die Gesamtschlussabnahme fand am 09.06.1998 statt.

Fir das Wohngebaude mit einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
(Modellansatz fir die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV) und
einem Gebaudealter von 30 Jahren, betragt die Restnutzungsdauer 50 Jahre.
Die Alterswertminderung betragt bei linearer Abschreibung 38 % des
Herstellungswertes.
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12) 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 Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrunden.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich, wie bei unbebauten
Grundstucken oder bei Eigentumswohnungen, der Grundsticksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert. Der Vergleichswert wird aus einer ausreichenden
Anzahl von Kauf- bzw. Vergleichspreisen ermittelt. Das Ertragswertverfahren
findet auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage Anwendung, bei der
Verkehrswertermittlung von Immobilien, die uUblicherweise zum Zwecke der
Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden, wie z.B. Mietwohnhauser,
gewerblich oder gemischt genutzte Grundstiucke, 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 Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Tiefgarageneinstellplatz als
Sondereigentum innerhalb eines Mehrfamilienwohnhauskomplexes. In Bezug
auf die Gebaudestruktur, steht i.d.R. die Erwirtschaftung von Ertragen im
Vordergrunde. Das Ertragswertverfahren bildet hier die Grundlage der
Verkehrswertermittlung. Zur Unterstitzung und Plausibilisierung wird fur hier
zusatzlich der Durchschnittswert unter Heranziehung der im Grundstlcks-
marktbericht 2024 fir die Stadteregion Aachen verdffentlichten Daten
angegeben. Der Bodenwert wurde ebenfalls im Vergleichswertverfahren, auf der
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt.
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13) Ertragswertverfahren

Der vorlaufige Ertragswert wird nach § 27 ImmoWertV aus dem Bodenwert, dem
Reinertrag (Rohertrag aus marktublich erzielbaren Ertragen, abzuglich nicht um-
lagefahiger Bewirtschaftungskosten), der Restnutzungsdauer und dem objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ermittelt. Der marktangepasste
vorlaufige Ertragswert entspricht hierbei i.d.R. dem vorlaufigen Ertragswert. Der
Ertragswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
wert und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale.

Hausgeld:

Als Hausgeld / Wohnungsgeld werden die monatlichen Vorschlisse bezeichnet,
die Wohnungseigentumer aufgrund eines beschlossenen Wirtschaftsplanes an
den Verwalter von Wohnungseigentumsanlagen zu zahlen haben. Rechtsgrund-
lage ist das Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Hiernach ist jeder Wohnungs-
eigentumer verpflichtet, die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums und die
Kosten der Instandhaltung, der Verwaltung und des Gebrauchs der ge-
meinschaftlichen Anlagen nach einem festgelegten Verteilungsschlissel zu
tragen. Unterteilt wird Ublicherweise in umlagefahige Kosten (z.B. auf den Mieter
umlagefahige Betriebskosten) und nicht umlagefahige Kosten (z.B. Instandhal-
tungsrucklage und Verwaltungskosten, die durch den Eigentimer zu tragen
sind).

Nach aktuellem Wirtschaftsplan der WEG - Verwaltung liegt das Hausgeld fur
den Tiefgarageneinstellplatz Nr. 55 derzeit insgesamt bei monatlich 8,- €. Die
Gesamtrucklage fur Hausnr. 3/3a betrug zu diesem Zeitpunkt rd. 67.500,- €.
Laut Entwurf des Protokolls zur Eigentiimerversammlung vom 03.09.2024 wurde
u.a. der Auftrag zur Beseitigung eines Feuchteschadens in Hausnr. 1*
beschlossen (Finanzierung uber Sonderumlage), die Erneuerung der Eingangs-
treppe Hausnr. 3* ist noch in Planung. Erhebliche Modernisierungsmal3nahmen
sind soweit hieraus entnommen werden kann, kurzfristig nicht geplant (lediglich
einzelne Reparatur- oder InstandhaltungsmalRnahmen). Diese Angaben sind
rein informativ.

*zusatzlich zur ,grofen Eigentimergemeinschaft’, betreffend alle Miteigentumsanteile des

Gesamtkomplexes, wurden je Gebaude ,kleine Eigentimergemeinschaften gebildet.
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nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten:
Grundlage der Bewirtschaftungskosten nach Modellansatzen der ImmoWertV
mit jahrlichen Wertanpassungen durch die AGVGA-NRW, ggf. objektbezogene

Anpassungen:

Instandhaltungskosten: je Einstellplatz 104,- €/ a
Verwaltungskosten: je Einstellplatz 46,- € / a
Mietausfallwagnis: 2 % des marktublich erzielbaren Rohertrags

Liegenschaftszinssatz:

Der Gutachterausschuss flir die Stadteregion Aachen hat unter Aufteilung in
,otadt Aachen® und ,ehemaliges Kreisgebiet® gebietstypische Liegenschafts-
zinssatze fur den Teilmarkt ,Wohnungseigentum® (in Objekten ab drei
Wohneinheiten) ermittelt. Datengrundlage bilden rd. 9.600 Kauffalle aus den
Jahren 2014 bis 2023. Zur Ermittlung von objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzen wurden zusatzlich auf einzelne Objektmerkmale
bezogene Zu- und Abschlage ermittelt, die der sachverstandigen Einordnung
bedirfen. Zudem sind aufgrund weiterer individueller Objektmerkmale
Abweichungen von den Ergebnissen der Auswertungen zulassig.

Der gebietstypische Liegenschaftszinssatz des Normobjektes im ehemaligen
Kreis Aachen liegt demnach bei 1,84 (Spanne Stolberg, -3,8 bis 5,6). Unter
Berucksichtigung der durchschnittlichen Anpassungen flr objektinterne
Wohnungseinheiten (hier aktuelle Anpassung ETW Nr. 231), wird der
Liegenschaftszinssatz in diesem Zusammenhang mit rd. 2,3 angesetzt.

Objektnutzung / Mietertrag TG - Stellplatz Nr. 55:

Bei dem Schatzungsobjekt handelt es sich um einen Einstellplatz in der
Tiefgarage - Miteigentumsanteil 34/10.000, dessen Nutzung zum Bewertungs-
stichtag nicht ermittelt werden konnte. Es ist demnach nicht bekannt ob und
inwieweit Mietertrage erzielt werden. Fur den Tiefgaragenstellplatz wird ein
Pauschalwert von 45,- € monatlich angesetzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: s. Erlauterung Punkt 9)
- bodenbezogen -

- bauwerksbezogen

Gemeinschaftseigentum (anteilig) -
Sondereigentum TG - Stellplatz Nr. 55 -
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Die Behebung vorhandener Mangel / Schaden wird bei der Berechnung voraus-
gesetzt. Zusatzliche Modernisierungsmallnahmen und ggf. dadurch entstehende
Ertragsvorteile bleiben unberlcksichtigt. Die Betriebskosten werden nach §27 Il
BVO gesondert umgelegt.

Fist. 328 / TG - Stellplatz Nr. 55

Monatlicher Rohertrag 45,00 €
Jahresrohertrag 45,00€x12 = rd. 540,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten 104,- € 104,00 €
Verwaltungskosten 46,- € 46,00 €
Mietausfallwagnis 540,- € x 0,02 11,00 €
rd. 30 % - 160,00 €
Jahresreinertrag 380,00 €

Verzinsungsbetrag des vorlaufigen

Bodenwertanteils 1.000,- € x 2,3 % - 20,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 360,00 €

Kapitalisierungsfaktor, RND 50 Jahre 2,3 % = 30,20

30,20 x 360,- € 10.900,00 €
vorlaufiger Bodenwertanteil 1.000,00 €
(marktangepasster) vorlaufiger Ertragswert 11.900,00 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale -

Ertragswert rd. 12.000,00 €
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14) Durchschnittswert

Im Grundstucksmarktbericht 2024 veroffentlichte der Gutachterausschuss fur
Grundstlckswerte in der Stadteregion Aachen Auswertungen von Kauffallen fur
Tiefgaragenstellplatze aus den Jahren 2022 bis 2023. Dabei spiegeln die
Spannen Unterschiede je nach Bauart, Alter, Ausstattungsmerkmal und Lage
wider. Die Durchschnittswerte fur Weiterverkaufe von Tiefgaragenstellplatzen im
ehemaligen Kreisgebiet lagen hierbei zwischen 8.000,- € und 16.000,- €, mit
Marktschwerpunkt bei 11.500,- € (11 Kauffalle). Der hier ermittelte Ertragswert
fur den Tiefgarageneinstellplatz Nr. 55 liegt mit rd. 12.000,- € im mittleren
Preissegment und wird auch im Hinblick auf die Objektmerkmale (insoweit

bekannt) als vertretbar angesehen.

15) Verkehrswert

§ 194 BauGB - “Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

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

Bei dem Objekt handelt es sich um einen Tiefgaragenstellplatz als Teileigentum
innerhalb Mehrfamilienhauskomplexes mit insgesamt 23 Wohneinheiten und
Tiefgarage. Der Ertragswert bietet einen guten Anhaltspunkt flr die Beurteilung
des Verkehrswerts. Der Durchschnittswert wurde hier stitzend angegeben.

TG - Stellplatz Nr. 55
Verkehrswert 12.000,00 €
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16) Ersatzwert
Die entsprechende Urkunde ist in Bezug auf den Hochwasservorfall von 2021 nicht mehr
vorhanden und kann daher von Seiten des Grundbuchamts nicht mehr zur Verfiigung gestellt

werden, Angaben hier aus vorherigen Verfahren, keine naheren aktuellen Auskiinfte.

Ifd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen Eigentumer der
Teileigentumseinheiten von Stolberg Flur 20 Flurstick 332 und 333* Nr. 9 (Blatt
8851), Nr. 10 (Blatt 8852), Nr. 11 (Blatt 8853), Nr. 12 (Blatt 8854), Nr. 13 (Blatt
8855), Nr. 14 (Blatt 8856), Nr. 15 (Blatt 8857), Nr. 47 (Blatt 8858), Nr. 48 (Blatt
8859), Nr. 49 (Blatt 8860), Nr. 50 (Blatt 8861), Nr. 51 (Blatt 8862), Nr. 52 (Blatt
8863), sowie fur den jeweiligen Eigentumer der Wohnungseigentumseinheiten
von Stolberg Flur 20 Flurstlick 332 und 333* Nr. 351 (Blatt 8849), Nr. 352 (Blatt
8850) und fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstlcks Stolberg Flur 20
Flurstick 334 und 335** (Blatt 7500 A), als Gesamtberechtigte gemafl § 428
BGB. Eingetragen am 26. August 1994,

*aktuelle Flurstiicksbezeichnung Nr. 406 - Hastenrather Str. 5

**aktuelle Flurstiicksbezeichnung Nr. 437 - Hastenrather Str. 7

“Die jeweiligen Wohnungs- und Teileigentimer [...] (dienender Grundbesitz)
raumen den jeweiligen Teileigentimern [...] sowie den Wohnungseigentimern
[...] (herrschender Grundbesitz), und zwar als Gesamtberechtigte geman § 428
BGB, das Recht ein, einen Bereich (Zufahrt), der in dem als Anlage zu dieser
Urkunde genommenen Lageplan als schraffierte bzw. karierte Flache gekenn-
zeichnet ist, zum Gehen und Befahren mit Kraftfahrzeugen aller Art mitzube-
nutzen bzw. mitbenutzen zu lassen, und zwar als Sammel-Zufahrts-Grund-
dienstbarkeit.

Parken in diesem Bereich (Zufahrt) ist nicht gestattet.
Die Kosten fur die Unterhaltung des Bereiches (Zufahrt) tragen der jeweilige

Eigentimer des herrschenden und des dienenden Grundbesitzes anteilig
entsprechend ihrer Nutzung.”
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Das Recht sichert den jeweiligen begunstigten Eigentimern der sich auf den
benachbarten  Grundsticken befindlichen = Wohnungseigentumseinheiten
(Hastenrather Stralde 5 - Fist. 406 und Hastenrather Stral3e 7 - Flurstick 437) die
gemeinschaftliche Nutzung der Tiefgaragenzufahrt auf Flst. 328 (Hausnr. 3)*.

*Lageplan s. Anlage (betroffene Flache auf Flst. 328 s. grine Umrandung)

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch das Recht keine erheblichen
Nutzungseinschrankungen in Bezug auf den zu bewertenden Einstellplatz
ausgel6st werden, sodass der Ersatzwert dementsprechend neutral angesetzt
wird:

Ersatzwert 11/2 0,00 €

*k%

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 GrofRe, sondern letztendlich um eine Schatzung handelt. Es wird
nochmals darauf hingewiesen, dass das Objekt nicht von innen besichtigt werden
konnte, sodass zur Ermdglichung der Berechnungen teilweise von Schatzungen
ausgegangen werden musste.

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 30.12.2024
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Dipl. Ing. Iris Ackermann
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