Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstindigen GbR

Dipl.-Ing. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie von der Landwirtschaftskammer NRW offentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251 /7 17 44

Verkehrswertgutachten

iber das Einfamilienhaus (Okal-Fertighaus) mit PK W-Doppelgarage
Bensberger Marktweg XX, 51069 Kdoln-Dellbriick

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Grundbuch von Thurn-Strunden, Blatt 139

-92 K 72/24 -

Auftraggeber : Amtsgericht Koln

Reichenspergerplatz 1

50670 Koln
Auftrag vom : 06.02.2025, Eingang 18.02.2025
Ortstermin am : 23.04.2025
Wertermittlungsstichtag : 23.04.2025
Qualitétsstichtag : 23.04.2025
Verkehrswerte! :EUR  791.000,- (Flurstiick 1530)
(ohne Berticksichtigung der EUR 116.000,- (Flurstiick 1531)
Belastungen durch die in Abt. II des EUR 400, - (Flurstiick 1532)

Grundbuches eingetragenen Rechte)

EUR 907.400,-

! Die Verkehrswerte wurden unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

Anzahl der Ausfertigungen: 9
(davon 1 fiir den Sachverstéindigen)

Anzahl der Seiten Gutachtentext: 29
Anzahl der Fotos (einschl. Deckblatt): 21
Anzahl der Seiten Anlagen: 8

Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick

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

Der Unterzeichnete wurde am 06.02.2025 vom

Amtsgericht Koln
Reichenspergerplatz 1
50670 Koln

mit der Verkehrswertermittlung der im Grundbuch von Thurn-Strunden,
Blatt 139 eingetragenen Grundstiicke

- Gemarkung Koln, Flur 267, Flurstiick 1530, Hof- und Gebdudeflédche,
Wald: "Bensberger Marktweg XX" in der Grof3e von 3.249 m?, bebaut
mit einem Einfamilienhaus (Fertighaus) und mit einem Teil der PKW-
Doppelgarage,

- Gemarkung Koln, Flur 267, Flurstiick 1531, Hof- und Gebaudeflédche,
Wald: "Bensberger Marktweg XX" in der Gréf3e von 359 m?, bebaut mit
dem verbleibenden Teil der PK W-Doppelgarage,

- Gemarkung Koln, Flur 267, Flurstiick 1532, Wald: "Bensberger
Marktweg XX" in der GroBe von 192 m?, unbebautes Waldgrundstiick,

beauftragt.

Gemal} Auskunft des Amtes fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster
der Stadt Koln vom 02.06.2025 ist die aktuelle, korrekte, Flurbezeichnung
»Flur 67¢. Die historische Flurbezeichnung ,,Flur 267 wurde im
Grundbuch bisher noch nicht aktualisiert. Im Rahmen dieses Gutachtens
wird im Folgenden die aktuelle Flurbezeichnung ,,Flur 67° verwendet.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich. Die Eigentiimer wurden schriftlich liber die
Nachteile, die mit einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen,
informiert.
Der Ortstermin wurde auf

Mittwoch, den 23.04.2025, 10.00 Uhr

festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick



F -4 von 38 -

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten waren 3 der Miteigentiimer/Antragsgegner anwesend
(Teilnehmer am Ortstermin). Eine Beteiligte verweigerte zunéchst den
Zugang zu dem Objekt. Erst nach Riicksprache mit den weiteren,
anwesenden, Beteiligten lie sie eine Innenbesichtigung zu, wobei der
Zugang zu einem Zimmer im Wohnhaus-Dachgeschoss untersagt wurde.

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdaude wurden, soweit moglich,
aufgemessen. Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden
nicht durchgefiihrt. Die, den baubehordlichen Unterlagen entnommenen,
Grundrisszeichnungen wurden, dem Bestand entsprechend, unmaBstablich
korrigiert.

Ein Zimmer im Wohnhaus-Dachgeschoss konnte, wie bereits erwéhnt, nicht
von innen besichtigt werden. Das Gutachten ist daher fiir diesen Raum nach
den von auflen erkennbaren Gegebenheiten, den Angaben der Anwesenden
und den baubehordlichen Unterlagen erstellt worden.

Die Erstellung von Innenfotos der zu bewertenden Gebéude wurde
ausdriicklich untersagt.

Nutzer sind zum Wertermittlungsstichtag zwei der Miteigentiimer. Ein
Miet-/Pachtverhéltnis besteht nicht.

Die zu bewertenden Flurstiicke 1530, 1531 und 1532 grenzen unmittelbar
aneinander und bilden eine tatsdchliche und wirtschaftliche Einheit. Die
PKW-Doppelgarage (Flurstiick 1530) ist z.T. auf das angrenzende
Flurstiick 1531 iiberbaut.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. !

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 51069 Koln-Dellbriick
Bensberger Marktweg XX
Amtsgericht : Koln

Grundbuch von
Gemarkung
Flur

Flurstiicke

GrofBen

Lasten in Abt. II des
Grundbuches!

Baulasten

: Thurn-Strunden, Blatt 139
: Koln
. 67

: 1530, 1531 und 1532

- 3249 m? Flurstiick 1530, Best.-Verz. Ifd. Nr. 2

359 m2 Flurstiick 1531, Best.-Verz. Ifd. Nr. 3
192 m? Flurstiick 1532, Best.-Verz. Ifd. Nr. 4

3.800 m?

: Ifd. Nr. 1, zu Lasten Flurstiicke 1531 und

1532:
Kanalrecht fiir den Zweckverband

Rechtsrheinischer Kolner Randkanal in Koln.

Eingetragen mit Bezug auf die Bewilligung
vom 24.04.1975 am 11.08.1977

I1fd. Nr. 3, zu Lasten Flurstiicke 1530, 1531
und 1532:
Zwangsversteigerungsvermerk?

: gemél Bescheinigung der Stadt K6ln vom

06.03.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

! Grundbuch von Thurn-Strunden, Blatt 139, letzte Anderung 26.09.2024, Abdruck vom

26.09.2024

2 Die Belastungen durch die Eintragungen in Abteilung II werden auftragsgemil nicht im Rahmen
dieses Gutachtens bewertet, sondern werden in einer Anlage zu diesem Gutachten gesondert

ermittelt

3 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick

_J
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3.2 Lage der Grundstiicke

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen am Ortsrand von Koln-Dellbriick,
unmittelbar an der Grenze zum Rheinisch-Bergischen-Kreis, an dem
"Bensberger Marktweg", ca. 2,5 km vom Ortskern von K&In-Dellbriick
entfernt. Der "Bensberger Marktweg" ist als wenig befahrene
Durchgangsstralle anzusprechen. Es handelt sich um eine noch
durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Koln hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 1.098.000 Einwohner.
Der Stadtbezirk Miilheim hat ca. 150.000 Einwohner. Der Stadtteil
Dellbriick hat ca. 21.900 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf sind im Zentrum von
Dellbriick vorhanden. Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in
Bergisch Gladbach (ca. 5 km) sowie im Geschéftszentrum der Kernstadt
Kéln (ca. 14 km) vorhanden. An Bildungseinrichtungen konnen
Kindergérten, Grund- und weiterfiihrende Schulen sowie Hochschulen in
Koln besucht werden.

Das Bezirksrathaus befindet sich im Stadtteil Miilheim, in ca. 7 km
Entfernung.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. In ca. 3 km
Entfernung befindet sich die Auffahrt "Bergisch Gladbach-Refrath" auf die
Bundesautobahn 4, welche die Verbindung Olpe - K&ln - Aachen sowie
einen Zubringer zur Bundesautobahn 3 (Verbindung Frankfurt -
Diisseldorf) darstellt. Als Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr ist eine S-Bahnhaltestelle ist in Koln-Dellbriick

(ca. 2,5 km entfernt) vorhanden. Ein Regionalbahnhof befindet sich in
KoIn-Dellbriick (ca. 4 km entfernt). Der Hauptbahnhof K&In befindet sich
in ca. 15 km Entfernung. Eine Bushaltestelle ist in ca. 1 km Entfernung
gelegen.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern,
z.T. in zweiter Reihe, in offener Bauweise zusammen. Nordlich angrenzend

sind unbebaute Waldflachen vorhanden.

Immissionen/Beeintrichtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw.
sind nicht vorhanden.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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33 Beschreibung der Grundstiicke

3.3.1 Grundstiick Gemarkung Koln, Flur 67, Flurstiick 1530

Das zu bewertende Flurstiick 1530 ist 3.249 m? grof3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es grenzt im Stiden mit einer Breite von ca.
21,5 m an den "Bensberger Marktweg", iber den die ErschlieBung erfolgt.
Das zu bewertende Grundstiick ist bis max. ca. 240 m tief.

Die Topographie des Grundstiicks ist weitgehend eben.
Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Gemal Bescheinigung der Stadt Koln, Umwelt- und Verbraucherschutzamt,
vom 07.03.2025 sind im Altlastenkataster fiir das zu bewertende
Grundstiick keine Eintragungen vorhanden.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schddlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW, vom 11.03.2025 liegt das zu bewertende
Grundstiick liber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Im Bereich
des zu bewertenden Grundstiicks selbst ist jedoch kein Bergbau
dokumentiert, so dass mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen ist.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemiB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefahrdeten Bereich.

Die Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks setzt sich aus einem
Einfamilienhaus sowie Teilen der PKW-Doppelgarage zusammen. Das zu
bewertende Grundstiick ist ferner, im Bereich der Bebauung, mit
schiitzenswertem Baumbestand gemal der Baumschutzsatzung der Stadt
Ko6ln bestanden.

Bei dem riickwirtigen Grundstiicksteil handelt es sich um Mischwald,
tiberwiegend bestehend aus z.T. ca. 50 bis 60-jahrigen Nadelbdumen und
z.T. aus ca. 80-120 jdhrigen Eichen, Buchen, Erlen und Birken. Der
Bestand ist nicht durchforstet. Es ist teilweise Totholz vorhanden.

' NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméaf
Bescheinigung der Stadt Koln vom 04.03.2025 so dar, dass fiir das
vorliegende Grundstiick Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)
nicht mehr erhoben werden. Einmalige Anschlussbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) fallen in der Stadt K6ln nicht an, sondern
sind in den laufenden Entwésserungsgebiihren implizit enthalten. Fiir die
ErschlieBungsanlage "Bensberger Marktweg" wurde im Jahre 2017
beschlossen, eine straBenbauliche MaBBnahme (Erneuerung der Fahrbahn)
durchzufiihren. Die Maflnahmen sind noch nicht umgesetzt. Ein
entsprechender Bescheid ist noch nicht ergangen. Uber die Hohe und den
Zeitpunkt der Endabrechnung kann die Stadt K6In keine Auskunft geben.
Gem. o.g. Bescheinigung kommt weder die Forderfahigkeit
straBenbaulicher Mafnahmen, noch die Abschaffung der
StraBenbaubeitrige in Betracht, so dass die Behorde davon ausgeht, dass
eine Zahlungsverpflichtung fiir die Anlieger noch entstehen konnte. Diese
Gegebenheiten werden im Rahmen der weiteren Wertermittlung durch
einen Abschlag beriicksichtigt.

Beitrage fiir zukiinftige, ab dem 01.01.2024 beschlossene, Baumaflnahmen
an der Strafle konnen nach KAG nicht mehr erhoben werden.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Flurstiicks 1530 liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Fliéichennutzungsplan ist der
vordere Bereich des zu bewertenden Flurstiicks, bis zu einer Tiefe von
ca. 75 m, als "Wohnbauflache" dargestellt. Eine Ortslagenabgrenzungs-
satzung liegt nicht vor.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern, z.T. in zweiter Reihe, in offener Bauweise
zusammen. Nordlich angrenzend sind unbebaute Waldflachen vorhanden.

Es handelt sich somit hierbei um eine Flache, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)! ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

1'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Der riickwiértige Bereich des zu bewertenden Flurstiicks ist im
rechtsgiiltigen Flaichennutzungsplan als "Flache fiir die Forstwirtschaft"
dargestellt. Es handelt sich somit um eine Flache, die nach § 35 BauGB
("Bauen im AuBlenbereich") zu beurteilen ist, d.h. dass nur privilegierte
Bauvorhaben und sonstige Bauvorhaben im Sinne des § 35 BauGB zulissig
sind.

Dieser Bereich ist ferner als "Landschaftsschutzgebiet" ausgewiesen.

Anmerkung: Der "Rechtsrheinische Kolner Randkanal"! verlduft
unterirdisch im vorderen Bereich, nordwestlich unweit, des zu bewertenden
Grundstiicks. Im riickwértigen Grundstiicksbereich verlduft der Randkanal
unterirdisch durch das zu bewertende Grundstiick. Diese Gegebenheiten
sind jedoch nicht iiber eine entsprechende Eintragung in Abt. II des
Grundbuches abgesichert.

Der vordere Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ist aufgrund der
tatsdchlichen (Grof3e, Zuschnitt etc.) sowie der planungsrechtlichen
Gegebenheiten (umliegende Bebauung) mit zwei Wohnhéusern, unter
Berticksichtigung der Vorgaben der Baumschutzsatzung, bebaubar.

Die aufstehenden Gebaude befinden sich, wie unter Punkt 4 noch ndher
ausgefiihrt, in einem vernachldssigten Zustand. Bei dem vorliegenden
Wohnhaus handelt es sich ferner um ein Fertighaus der Firma Okal aus dem
Jahre 1973 auf einem massiven Sockelgeschoss. Bei Fertighdusern der
vorliegenden Bauart kann es zu Schadstoffbelastungen kommen, die jedoch
nur durch eine Untersuchung durch ein entsprechendes Labor tiberpriift
werden konnen.

Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird aufgrund dieser
Gegebenheiten, in Verbindung mit dem vorliegenden Bodenwertniveau,
von einem Abriss der Gebdude ausgegangen, um das Grundstiick einer
hoherwertigen (Neu-)Bebauung zuzufiihren.

!'siche Lageplan zum Verlauf in Anlage 5

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick I
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3.3.2 Grundstiick Gemarkung Koln, Flur 67, Flurstiick 1531

Das zu bewertende Flurstiick 1531 ist 359 m? gro3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es grenzt im Siidosten unmittelbar an das,
ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende Flurstiick 1530, mit
dem es eine tatsdchliche und wirtschaftliche Einheit bildet. Das zu
bewertende Grundstiick hat keine eigene Zuwegung.

Die Topographie des Grundstiicks ist weitgehend eben.
Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Die Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks setzt sich aus einem Teil
der PKW-Doppelgarage zusammen. Es wird z.T. als Hausgarten und
AuBenanlagen des Wohnhauses (Flurstiick 1530) genutzt. Das zu
bewertende Grundstiick ist ferner, im Bereich der Bebauung, mit
schiitzenswertem Baumbestand gemi3 der Baumschutzsatzung der Stadt
Ko6lIn bestanden.

Bei dem riickwértigen Grundstiicksteil handelt es sich um Mischwald,
tiberwiegend bestehend aus z.T. ca. 50 bis 60-jahrigen Nadelbdumen und
z.T. aus ca. 80-120 jdhrigen Eichen, Buchen, Erlen und Birken. Der
Bestand ist nicht durchforstet. Es ist teilweise Totholz vorhanden.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Flurstiicks 1531 liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist der
vordere Bereich des zu bewertenden Flurstiicks als "Wohnbaufldche"
dargestellt. Eine Ortslagenabgrenzungssatzung liegt nicht vor.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwdhnt, aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern, z.T. in zweiter Reihe, in offener Bauweise
zusammen. Nordlich angrenzend sind unbebaute Waldfldchen vorhanden.

Es handelt sich somit hierbei um eine Flache, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)' ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

1'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Der riickwiértige Bereich des zu bewertenden Flurstiicks ist im
rechtsgiiltigen Flaichennutzungsplan als "Flache fiir die Forstwirtschaft"
dargestellt. Es handelt sich somit um eine Flache, die nach § 35 BauGB
("Bauen im AuBlenbereich") zu beurteilen ist, d.h. dass nur privilegierte
Bauvorhaben und sonstige Bauvorhaben im Sinne des § 35 BauGB zulissig
sind.

Dieser Bereich ist ferner als "Landschaftsschutzgebiet" ausgewiesen.

Anmerkung: Der "Rechtsrheinische Kolner Randkanal" verlauft z.T.
unterirdisch durch das zu bewertende Grundstiick. Diese Gegebenheiten
sind tiber die Eintragung in Abt. I, Ifd. Nr. 1 des Grundbuches
entsprechend abgesichert. Geméal den vorliegenden baubehdrdlichen
Unterlagen des Wohnhauses darf ein Schutzstreifen mit einer Breite von
5 m nicht tiberbaut werden. Diese Auflage ist mit der vorliegenden
Bebauung der PK W-Doppelgarage nicht eingehalten.

In Anlehnung an die Ausfiihrungen unter Punkt 3.3.1 wird im Rahmen der
weiteren Wertermittlung von einem Abriss der PKW-Doppelgarage
ausgegangen.

Im Ubrigen gilt die Beschreibung unter Punkt 3.3.1 entsprechend.

3.3.3 Grundstiick Gemarkung Koln, Flur 67, Flurstiick 1532

Das zu bewertende Flurstiick 1532 ist 192 m? groB3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es grenzt im Siidosten unmittelbar an das,
ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende Flurstiick 1530, mit
dem es eine tatsdchliche und wirtschaftliche Einheit bildet. Das zu
bewertende Grundstiick hat keine eigene Zuwegung.

Die Topographie des Grundstiicks ist weitgehend eben.

Der Grund und Boden ist nach dullerem Anschein als normal zu
bezeichnen.

Bei dem riickwértigen Grundstiicksteil handelt es sich um Mischwald,

tiberwiegend bestehend aus ca. 80-120 jihrigen Eichen und Kiefern. Der
Bestand ist nicht durchforstet. Es ist teilweise Totholz vorhanden.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Fiir den Bereich des zu bewertenden Flurstiicks 1532 liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Fliéichennutzungsplan ist der
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als "Flache fiir die
Forstwirtschaft" dargestellt. Es handelt sich somit um eine Fliche, die nach
§ 35 BauGB ("Bauen im Auflenbereich") zu beurteilen ist, d.h. dass nur
privilegierte Bauvorhaben und sonstige Bauvorhaben im Sinne des

§ 35 BauGB zulédssig sind.

Dieser Bereich ist ferner als "Landschaftsschutzgebiet" ausgewiesen.

Anmerkung: Der "Rechtsrheinische Kolner Randkanal" verlduft
unterirdisch z.T. durch das zu bewertende Grundstiick. Diese
Gegebenheiten sind iiber die Eintragung in Abt. I, Ifd. Nr. 1 des
Grundbuches entsprechend abgesichert.

Im Ubrigen gilt die Beschreibung unter Punkt 3.3.1 entsprechend.

4 Baubeschreibung

Das Flurstiick 1530 ist, wie bereits erwahnt, mit einem freistehenden
eingeschossigen Einfamilienhaus (Okal-Fertighaus), auf einem massiven
Sockelgeschoss, mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut.

Die Flurstiicke 1530 und 1531 sind mit einer PKW-Doppelgarage bebaut.

Bei dem vorliegenden Wohnhaus handelt es sich um ein Fertighaus der
Firma Okal aus dem Jahre 1973 auf einem massiven Sockelgeschoss. Bei
Fertighdusern der vorliegenden Bauart kann es, wie bereits bemerkt, zu
Schadstoftbelastungen kommen, die jedoch nur durch eine Untersuchung
durch ein entsprechendes Labor liberpriift werden kénnen. Ein
entsprechendes Schadstoffgutachten liegt nicht vor.

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt iiber das Sockelgeschoss. Das
Sockelgeschoss ist, abweichend zu den baubehordlichen Unterlagen, grofler
erstellt, so dass Teile als Dachterrasse angelegt sind. Ferner ist ein
massiver, eingeschossiger, Hauseingangsanbau vorhanden.

Teile des Sockelgeschosses sind wohnraumihnlich ausgebaut. Eine
baubehordliche Genehmigung fiir diesen Ausbau liegt nicht vor.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Die PKW-Doppelgarage ist auf Hohe des Sockelgeschosses erstellt. Das
Dach ist ebenfalls als Dachterrasse erstellt.

Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen liegen die folgenden

Baujahre vor: das Einfamilienhaus wurde im Jahre 1973 erstellt.

Das genaue Baujahr der PK W-Doppelgarage ist nicht bekannt und wird von

den Anwesenden mit "zwischen 1975 und 1980" angegeben.

Baubehordliche Unterlagen zur PKW-Doppelgarage liegen der Stadt Kéln

nicht vor.

Die folgende Baubeschreibung? fullt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Einfamilienhaus
Rohbau
Fundamente

Wainde/Konstruktion

: in Beton

: massives Sockelgeschoss (Kellergeschoss);

aufstehendes Wohnhaus als Holzstdnderwerk
(Fertigbauweise)

Wandaufbau (AuBlenwinde)

Holzfachwerk beiderseits mit Spanholzplatten
(8 mm auf3en, 16 mm innen) verkleidet und
Isolierstoffen im Zwischenraum

Wandaufbau (Innenwénde (tragend)):
19,0 mm Spanplatten

90,0 mm Holzfachwerk

19,0 mm Spanplatten

Wandaufbau (Innenwénde (nicht tragend)):
65,0 mm Okal-R6hrenspanplatte

! Schlussabnahmeschein vom 11.04.1973, Baugenehmigung Nr. 630/8/5361/71 (Bauvorhaben
"Okal-Fertigteilhaus mit massivem Erdgeschoss...")

2 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen

konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare

Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen

wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Fassade : Kellergeschoss mit Sparklinkern verblendet;
aufstehendes Wohnhaus z.T. mit
Eternitplatten verkleidet, z.T. mit

Holzverkleidung
Decken : z.T. Betondecken, z.T. Holzbalkendecken
Treppen : offene Metalltreppe mit Holzstufen, mit

Holzgeldnder und Metallhandlauf zum
Sockelgeschoss; geschlossene Holztreppe mit
Holzhandlauf zum Dachgeschoss;
Holzausziehleiter zur nicht ausgebauten

Dachspitze
Dach : Satteldach mit Betondachsteineindeckung
Dachentwésserung : Dachrinnen in Zink, Fallrohre in Kunststoff
Schornstein : ab Dachaustritt in Ziegelsteinen, mit
Metallabdeckung
Ausbau
Installation : Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoffrohren,
Tiirklingel- und Gegensprechanlage

Sanitdre Einrichtg.

Erdgeschoss : Bad mit bodengleicher Dusche, Stand-WC,
Waschtisch und Waschmaschinenanschluss,
Vinylbodenbelag, Winde z.T. gefliest,
z.T. verputzt und gestrichen, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet.

Giste-WC mit Stand-WC und
Handwaschtisch, Kunststoffbodenbelag,
Winde z.T. gefliest, z.T. verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.

Jeweils einfache Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weilen Sanitidrobjekten.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Dachgeschoss

Heizung

Warmwasser-
versorgung

FufB3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden
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: Bad mit Badewanne, Stand-WC und

Waschtisch, Kunststoffbodenbelag, Wéande
z.T. gefliest, z.T. verputzt und gestrichen,
Decke mit Holzpaneelen verkleidet.

Einfache Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit Sanitarobjekten.

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

iiber Metallheizkorper mit Thermostat-
ventilen; zwei (stillgelegte) Metalldltanks in
abgemauerter Wanne; Festbrennstoffofen-
anschluss

: iiber die Heizung mit Warmwasserpuffer-

speicher

: z.T. Kunststeinbodenbelag, z.T. OSB-Platten,

z.T. gefliest, z.T. Kunststoffbodenbelag,
z.T. Vinylbodenbelag, z.T. Holzdielenboden,
z.T. Teppichbodenbelag, z.T. Estrichboden

: z.T. mit Holzpaneelen verkleidet,

z.T. tapeziert, z.T. verputzt und gestrichen,
z.T. gefliest, z.T. unbehandelt

: z.T. mit Spanplatten verkleidet, z.T. mit

Holzpaneelen verkleidet, z.T. verputzt und
gestrichen, z.T. verputzt, z.T. mit
Styroporplatten verkleidet, z.T. mit
Heraklithplatten verkleidet

: z.T. isolierverglaste Kunststofffenster,

z.T. einfachverglaste Holzfenster,

z.T. zweifachverglaste Holzfenster,

z.T. Glasbausteinfenster, zweifachverglaste
Holzdachflachenfenster

: Kunststoffrollladen

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Dachterrasse

Isolierung

Belichtung und
Beliiftung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand
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: Hauseingangstiir als Holztiir mit

Drahtglasfiillung; Innentiiren als Holztiiren in
Metallzargen, z.T. mit Glaseinsitzen,
z.T. Metalltiiren

: mit Fliesenbodenbelag, mit Metallgeldnder

z.T. mit Holzausfachung

: der Dachstuhl ist mit Glaswolle isoliert

die Decke iiber dem ausgebauten
Dachgeschoss ist z.T. mit Glaswolle isoliert

. durchschnittlich

: Hauseingangsiiberdachung als auskragende

Betonplatte

: Das Einfamilienhaus befindet sich in einem

vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Ein Zimmer im
Dachgeschoss konnte, wie bereits erwihnt,
nicht von innen besichtigt werden. Ndhere
Angaben zum Zustand dieses Zimmers
konnen daher nicht gemacht werden.

Es sind folgende Bauschiden und
Baumiéngel vorhanden:

Es sind z.T. Beschddigungen an der Fassade
vorhanden. Die Fassadenverkleidungen sind
z.T. ausgeblichen.

Die Dacheindeckung ist iiberaltert und z.T.
vermoost. Teilweise dringt Feuchtigkeit ein.
Es sind z.T. Beschiddigungen am Schornstein
vorhanden.

Es sind z.T. Beschidigungen sowie
Feuchtigkeit an der auskragenden Betonplatte
der Hauseingangsiiberdachung vorhanden.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Die Holzfenster sind verwittert und die
Verglasungen sind z.T. beschidigt.

Die Boden-, Wand- und Deckenbelédge weisen
z.T. Beschddigungen und Gebrauchsspuren
auf. Es ist ferner z.T. Feuchtigkeit im Wand-
und Deckenbereich vorhanden.

Die Innentiiren weisen z.T. Beschiddigungen
und Gebrauchsspuren auf.

Die Fliesen der Dachterrasse sind z.T. stark
beschidigt und fehlen teilweise. Die
Holzausfachungen sind z.T. beschidigt und
das Metallgeldnder ist z.T. korrodiert.

Die sanitdren Einrichtungen sind iiberwiegend
tiberaltert, z.T. beschidigt und entsprechen
nicht mehr heutigen Anspriichen.

Die Heizkorper sind z.T. liberaltert.

Die Elektroinstallationen sind uberaltert und
iiberpriifungsbediirftig.

Bei Fertighdusern der vorliegenden Bauart
kann es, wie bereits erwihnt, zu
Schadstoffbelastungen (Asbest, Lindan,
Kiinstliche Mineralfasern (KMF),
Formaldehyd usw.) kommen, die jedoch nur
durch eine Untersuchung durch ein
entsprechendes Labor {iberpriift werden
konnen.

Grundrisseinteilung:

Sockelgeschoss: 3 wohnrauméhnlich ausgebaute Raume, Windfang, Diele,
Vorflur, 2 Kellerraume und Heizungsraum

Erdgeschoss: Wohnzimmer, 2 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad, Géste-WC und
2 Dachterrassen

Dachgeschoss: 5 Zimmer, Flur und Bad

Die nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachspitze ist mit Holzdielen ausgelegt
und kann als Speicher genutzt werden.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht. Der Zugang zum
Wohnhaus erfolgt {iber das Sockelgeschoss. Ein direkter Gartenzugang vom
aufstehenden Erdgeschoss ist nicht vorhanden.

PKW-Doppelgarage

Die PKW-Doppelgarage ist massiv erstellt und bietet Platz fiir 2 PKW
sowie weitere Gerétschaften. Eine innere Abtrennung zwischen den beiden
Stellplitzen ist nicht vorhanden. Im Ubrigen stellt sich die Baubeschreibung
wie folgt dar:

Fundamente : massiv

Winde/Konstruktion  : massiv

Fassade : unbehandeltes Ziegelsteinmauerwerk
Dach : massives Flachdach als Dachterrasse mit

Fliesenbodenbelag, Metallgeldnder mit
Metallgelander z.T. mit Holzausfachung

Dachentwisserung : innenliegend
Fuflboden : Rohbetonboden
Wandbehandlung : unbehandelt

Deckenbehandlung : unbehandelt

Fenster : z.T. einfachverglaste Metallfenster, z.T.
Glasbausteinfenster
Tiir/Tore : MetallauBBentiir, 2 Metallschwingtore

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Zustand : Die PKW-Doppelgarage befindet sich in
einem vernachlissigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschédden und Bauméngel
vorhanden:

Es sind z.T. Feuchtigkeit und Bewuchs an der
Fassade vorhanden.

Die Fliesen der Dachterrasse sind z.T. stark
beschidigt und fehlen teilweise. Die
Holzausfachungen sind z.T. beschéddigt und
das Metallgelénder ist z.T. korrodiert.

Es ist z.T. Feuchtigkeit mit Ausbliihungen im
Boden-, Wand- und Deckenbereich
vorhanden.

Beurteilung:
Die Gebiude befinden sich, wie bereits erwihnt, in einem vernachlissigten,

baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es erfolgten in den letzten
Jahren keine relevanten Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen.
Ferner handelt es sich bei dem Wohnhaus um ein Okal-Fertighaus, mit der
beschriebenen Schadstoffproblematik, aus dem Baujahr 1973. Zusitzlich
entspricht der Grundriss des Wohnhauses nicht mehr heutigen Anspriichen.

Aufgrund der zu erwartenden, hohen, Sanierungs- und
Modernisierungskosten in Verbindung mit den Risiken und
Unwiégbarkeiten aufgrund der moglichen Schadstoffbelastung eines
Fertighauses der vorliegenden Art und dessen Baujahres, dem vorliegenden
Planungsrecht sowie der ortlichen Gegebenheiten, den teilweise fehlenden
baubehordlichen Genehmigungen und dem hohen Bodenwertniveau ist
davon auszugehen, dass ein potenzieller Kdufer das Grundstiick freilegt, um
Gebédude nach seinen Wiinschen zu erstellen.

Aufgrund dieser Gegebenheiten wird im Rahmen der weiteren
Wertermittlung von einem Abriss der Gebaude ausgegangen. Die
geschitzten Freilegungskosten werden hierbei durch einen Abschlag
beriicksichtigt.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick I
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4.1 Ermittlung des Brutto-Rauminhalts in Anlehnung an
DIN 277-1 (2016)

Einfamilienhaus und PKW-Doppelgarage (It. AufmaB)

Wohnhaus (10,60%12,46+2,30*1,54+1,06%1,06/2 1.176,52 m?
+7,32*1,06+1,01*0,98)*3,01
+10,60*12,46*2,73+10,60*12,46*5,75/2

PKW- (11,86*6,15-1,52*2,30-0,98*0,28 202,62 m?
Doppelgarage -0,79*2,06)*3,00

Brutto-Rauminhalt insgesamt 1.379,14 m?
4.2 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

Flurstiick 1530
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss

Befestigung : Zufahrt mit Schotter befestigt; Zugang in
Betonpflastersteinen; Fldche vor der PK W-
Doppelgarage z.T. in Betonrasengittersteinen

Eingriinung : Gras, Geholze, Nutzgarten

Einfriedung : z.T. massive Begrenzungsmauer mit
Betonplattenabdeckung, mit 2-fliigeligem
Metalltor; z.T. Maschendrahtzaun an Holz-

und Metallpféhlen
Sonstige Anlagen : einfacher Holzschuppen
Flurstiick 1531
Eingriinung : Geholze
Einfriedung : z.T. Maschendrahtzaun an Holzpfiahlen

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Flurstiick 1532
Eingriinung : Geholze

Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
leicht vernachldssigten, ungepflegten, Zustand. Die Befestigungen haben
sich z.T. abgesetzt und sind z.T. beschadigt. Der Holzschuppen ist morsch.
Die Eingriinung befindet sich in einem leicht verwilderten Zustand. Es sind
z.T. iiberstandige Baume und Geholze sowie Totholz vorhanden. Es ist
ferner z.T. Unrat (Holzreste etc.) vorhanden.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Koln,
Flur 67, Flurstiick 1530
5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwahlen.

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-

verfahren in Hohe von EUR 791.419,- ermittelt. Der Verkehrswert ist
demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Thurn-Strunden, Blatt 139
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Ko6ln, Flur 67, Flurstiick 1530, Hof-
und Gebédudeflache, Wald: "Bensberger Marktweg XX" in der GroBe von
3.249 m? wird, ohne Beriicksichtigung der Belastung durch die in Abt. II
des Grundbuches eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem
23.04.2025, somit auf gerundet

EUR 791.000,-

geschétzt.

6 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Koln,
Flur 67, Flurstiick 1531

6.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

6.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-
verfahren in Hohe von EUR 116.047,- ermittelt. Der Verkehrswert ist
demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Thurn-Strunden, Blatt 139
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Koéln, Flur 67, Flurstiick 1531, Hof-
und Gebédudeflache, Wald: "Bensberger Marktweg XX" in der GroBe von
359 m? wird, ohne Berlicksichtigung der Belastung durch die in Abt. II des
Grundbuches eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem
23.04.2025 somit auf gerundet

EUR 116.000,-

geschétzt.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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7 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Koln,
Flur 67, Flurstiick 1532
7.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

7.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-
verfahren in Hohe von EUR 384, - ermittelt. Der Verkehrswert ist demnach
aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Thurn-Strunden, Blatt 139
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Koln, Flur 67, Flurstiick 1532,
Wald: "Bensberger Marktweg XX" in der Grof3e von 192 m? wird, ohne
Beriicksichtigung der Belastung durch die in Abt. II des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 23.04.2025, somit
auf gerundet

EUR 400,-

geschitzt.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick I
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8 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objekte

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre

Grundstiicksgrofen

Grundrisseinteilung

: Grundstiick Gemarkung Koln, Flur 67,

Flurstiick 1530, bebaut mit einem
freistehenden, eingeschossigen
abbruchreifen Einfamilienhaus
(Okal-Fertighaus) mit ausgebautem
Dachgeschoss auf einem massiven
Sockelgeschoss und mit Teilen einer
PKW-Doppelgarage

Grundstiick Gemarkung Koln, Flur 67,
Flurstiick 1531, bebaut mit Teilen einer
PKW-Doppelgarage

Grundstiick Gemarkung Koln, Flur 67,
Flurstiick 1532, unbebautes
Waldgrundstiick

: Bensberger Marktweg XX

51069 Koln-Dellbriick

: noch durchschnittlich
: 1973 (Einfamilienhaus)

unbekannt (PKW-Doppelgarage)

3.249 m? Flurstiick 1530
359 m? Flurstiick 1531
192 m? Flurstiick 1532

3.800 m?

: UG: 3 wohnrauméhnlich ausgebaute

Raume, Windfang, Diele, Vorflur,
2 Kellerraume und Heizungsraum

EG: Wohnzimmer, 2 Zimmer, Kiiche,
Diele, Bad, Gaste-WC und 2
Dachterrassen

DG: 5 Zimmer, Flur und Bad

Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Eintragungen in Abt. II!

Baulasten
Altlasten/-kataster
Bergschidden

Baubehordliche
Beschrankungen oder
Beanstandungen

Uberbau
Denkmalliste

Wohnungsbindung
Nutzung der Objekte
Gewerbebetrieb

Zubehor
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: Ifd. Nr. 1, zu Lasten Flurstiicke 1531 und

1532:

Kanalrecht fiir den Zweckverband
Rechtsrheinischer Kolner Randkanal in
Koln

- siche gesonderte Anlage -

keine weiteren, wertbeeinflussenden,
Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der

Bezirksregierung Arnsberg ist keine
Bergschadensgefihrdung erkennbar

: liegen nicht vor

Anmerkung: baubehordliche Unterlagen
zur PKW-Doppelgarage liegen der Stadt
KoIn nicht vor; die vorliegende
Baugenehmigung des Wohnhauses weicht
von der vorhandenen Bebauung in der
Ortlichkeit ab

: kein Uberbau vorhanden
: keine Eintragungen vorhanden

: gemal} Bescheinigung der Stadt K6ln vom

26.02.2025 ist keine Bindung vorhanden

: die Objekte werden von 2 Miteigentiimern

selbstgenutzt

: in den Objekten wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

! Die Belastung durch die Eintragung in Abteilung II, Ifd. Nr. 1 wird auftragsgemiB nicht im
Rahmen dieses Gutachtens bewertet; siehe gesonderte Anlage.

-

Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Hinweise

wirtschaftliche Einheit
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: Bei Fertighdusern der vorliegenden Bauart

kann es, wie bereits erwahnt, zu
Schadstoffbelastungen (Asbest, Lindan,
Kiinstliche Mineralfasern (KMF),
Formaldehyd usw.) kommen, die jedoch
nur durch eine Untersuchung durch ein
entsprechendes Labor {iberpriift werden
konnen.

Gemail Auskunft des Amtes fiir
Liegenschaften, Vermessung und Kataster
der Stadt Koln vom 02.06.2025 ist die
aktuelle, korrekte, Flurbezeichnung ,,Flur
67“. Die historische Flurbezeichnung ,,Flur
267 wurde im Grundbuch bisher noch
nicht aktualisiert. Im Rahmen dieses
Gutachtens wird die aktuelle
Flurbezeichnung ,,Flur 67 verwendet.

Eine Besichtigung eines Zimmers im
Dachgeschoss von innen war nicht
moglich. Das Gutachten ist daher z.T. nach
den von aullen erkennbaren Gegebenheiten
und den baubehordlichen Unterlagen
erstellt worden. Die Erstellung von
Innenfotos der zu bewertenden Gebiude
wurde von den Anwesenden ausdriicklich
untersagt.

Die Flurstiicke 1531 und 1532 weisen
keine eigene, Offentliche, Zuwegung auf.

. die zu bewertenden Flurstiicke 1530, 1531

und 1532 bilden eine tatsachliche und
wirtschaftliche Einheit und sollten m.E.
zusammen verkauft werden.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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Wertermittlungsstichtag  : 23.04.2025

Verkehrswerte!

(ohne Beriicksichtigung der in
Abt. II des Grundbuches
eingetragenen Rechte)

Flurstiick 1530 : EUR 791.000,-
Flurstiick 1531 : EUR 116.000,-
Flurstiick 1532 : EUR 400,-

EUR 907.400,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 03.06.2025

W. Otten

! Die Verkehrswerte wurden unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick I
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9 Literatur / Unterlagen

Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) in der jeweils
giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der jeweils giiltigen Fassung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung - WoF1V) vom
01.01.2004

- Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen, P. Holzner
und U. Renner, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023

- Handbuch fiir den landwirtschaftlichen Sachversténdigen (Loseblattsammlung), HLBS Verlag

- Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, Ferdinand Drége, Luchterhand
Verlag

- Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Vogels, Bauverlag, 4. Auflage, 1991

- DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

- GuG Sachverstiindigenkalender 2025, Werner Verlag

- Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Euskirchen, Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Kreis Euskirchen

- Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf, Der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

- Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt K6In, Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt K&ln

- Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Miilheim an der Ruhr, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Miilheim an der Ruhr

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Kéln, Grundbuch von Thurn-Strunden, Blatt 139, letzte

Anderung 26.09.2024, Abdruck vom 26.09.2024

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes der Stadt Koln

- Auszug aus der Bauakte der Stadt Koln

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Koln

- Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Koln

- Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der RWE Power AG, Abt. Geomonitoring -
Bergschidden

- Auskunft {iber Hochwasser-Gefahren und -Risiko sowie Uberschwemmungsgebiet aus dem
Onlineportal NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Koln

- Online-Auskuntft iiber das Bauplanungsrecht

- Auskunft tiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung der Stadt
Kéln

l Gutachten: 92 K 72/24 - Bensberger Marktweg XX, 51069 Koln-Dellbriick
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- Bodenrichtwertauskunft aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse und des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (www.boris.nrw.de)
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- Online-Auskunft zu Denkmalschutz (denkmal.nrw)
- Eintragungsbewilligung vom 24.04.1975 zur Eintragung Abt. II, 1fd. Nr. 1

10 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation - siehe gesonderte Datei -
Anlage 1 bis 3 : Grundrisse
Anlage 4 : Auszug aus der Flurkarte
- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 5 : Lageplan zum Verlauf des
"Rechtsrheinischen Kolner Randkanals"
- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 6 : Grundstiicksaufteilungsplan
- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 7 : Stadtplanausschnitt
- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 8 : Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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Anlage 1
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Dachgeschoss (unmafstiiblich)

Grundrisszeichnung



