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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Gesamtverkehrswert (Marktwert)
der unbebauten Grundstiicke
Flurstiicke 2419 und 2485
in der Flur 95 der Gemarkung Longerich
(Bauland)
An der Schnepp 15
in
KolIn-Seeberg
wird ermittelt zum

Bewertungsstichtag 23.06.2025

Zu:

570.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 25 Seiten inkl. 8 Anlagen

mit 11 Seiten und ist in 2-facher Ausfertigung angefertigt.
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemill Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 26.03.2025 soll in dem
Zwangsversteigerungsverfahren 092 K 102/24 ein Wertgutachten iiber
die Verkehrswerte der unbebauten Grundstiicke Flurstiicke 2419 und
2485 in der Flur 95 der Gemarkung Longerich (Bauland) - An der
Schnepp 15 in KoIn-Seeberg erstellt werden.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundbe-
sitzes zu ermitteln. Falls mehrere Grundstiicke oder Einheiten zu be-
werten sind, sollen neben dem Gesamtwert auch die Einzelwerte aus-
gewiesen werden. Dabei soll mitgeteilt werden, welche Grundstiicke

gegebenenfalls als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind.

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-
ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden. Gemal} Auftrag

sind von besonderer Bedeutung:

e moglicherweise schuldner- oder eigentiimerseits innerhalb des
Objekts betriebene Unternehmen

¢ die Namen aller Mieter und Péchter

e ctwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

e Beachtung eventueller Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen
mit entsprechendem Hinweis

e Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

¢ eventuelle Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts
und zu Lasten anderer Grundstiicke

¢ ob und eventuell wie lange eine Bindung nach dem WoBindG /
WENG NRW besteht

e ob Denkmalschutz besteht

e cine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen
Positionen

¢ cin einfacher Lage- und Gebidudeplan

e Lichtbilder der Gebiude und der Ortlichkeit
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Die fiir das Wertgutachten wertbeeinflussenden Umstédnde und Merk-

male wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung gebracht:

e Stadtverwaltung Koln
¢ Grundbuchamt beim Amtsgericht Koln

e QGutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln

Die Besichtigung der zu bewertenden Grundstiicke habe ich am 23.06.

2025 vorgenommen.

Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften. Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der An-

lage 2 angegeben.

2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Die zu bewertenden Grundstiicke, im Folgenden auch als das Bewer-
tungsobjekt bezeichnet, sind im Grundbuch von Longerich auf dem

Blatt 28.349 im Bestandsverzeichnis wie folgt eingetragen:

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
., Gemarkung Longerich, Flur 95, Flurstiick 2419,
Landwirtschaftsfliche, An der Schnepp, Grofle 22 m?“

Ifd. Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses:
,, Gemarkung Longerich, Flur 95, Flurstiick 2485,
Gebdude- und Freifliche, An der Schnepp, 15 Grofie 1.237 m?*

Im Liegenschaftskataster sind die Flurstiicke 2419 und 2485 in Uber-
einstimmung mit der Beschreibung im Grundbuch und der Nutzungsart
wSport-, Freizeit- und Erholungsfldiche nachgewiesen. Das Bewer-
tungsobjekt konnte kiinftig die Hausnummer 15 erhalten, da es zwi-

schen den Grundstiicken An der Schnepp 13 und 17 liegt.
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2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Laut Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine Rechte zu
Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer Grundstiicke

vermerkt.

In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen auller dem Zwangsver-
steigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser Vermerk sowie evtl.
Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrswertermittlung

unberiicksichtigt bleiben.

Gemil Auskunft der Stadt Koln vom 09.07.2025 bestehen keine Bau-

lasten zu Lasten oder zu Gunsten der zu bewertenden Grundstiicke.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, die Verkehrswerte der
zu bewertenden Grundstiicke evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flichennutzungsplan der Stadt Koln liegt das Bewertungs-
objekt in einem Bereich, der als ,, Wohnbaufliche - Baufldiche, die vor-
wiegend oder ausschliefslich dem Wohnen dient“ ausgewiesen ist. Die
zu bewertenden Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 63530.06.000.00 ,, Gebiet zwischen Wilhelmshof, Oran-
jehof und Am Hetzepetsch* (Rechtskraft 19.01.1970), der fiir diesen
Bereich folgende Festsetzungen trifft (Ausschnitt aus dem Bebauungs-

plan s. Anlage 7.1):

WS = Kleinsiedlungsgebiet

I/IT-geschossig
Geschossflichenzahl 0,2
Einzelhiuser
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Ein Ausschnitt der 1. Anderung dieses Bebauungsplans mit der Nr.
63530.06.000.01 ,,I. Anderung An der Schnepp in Koln-Seeberg“
(Rechtskraft 24.10.1994), der fiir das Bewertungsobjekt jedoch keine
Anderungen trifft, ist als Anlage 7.2 beigefiigt.

2.4 ErschlieBung

Die zu bewertenden Grundstiicke werden an der siidwestlichen Grund-
stiicksseite durch die Strale An der Schnepp (mit Betonsteinpflaster
verkehrsberuhigt ausgebaute, rd. 6 m breite Anliegerstraf3e) erschlos-

sen.

Mit Schreiben vom 01.07.2025 bescheinigt die Stadt Koln, dass das
Grundstiick Flurstiicke 2419 und 2485 von einer 6ffentlichen Erschlie-
Bungsanlage erschlossen wird: ,, Ein Erschlieffungsbeitrag wird fiir das
Grundstiick an der Erschlieffungsanlage An der Schnepp nicht mehr er-
hoben. Diese Bescheinigung bezieht sich nur auf die Regelungen der §§
127 - 135 des Baugesetzbuches (BauGB) ... Fiir das o.g. Grundstiick ist
ein Strafienbaubeitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG) in der
alten Fassung zurzeit nicht zu entrichten. Fiir strafsenbauliche Maf3-
nahmen, deren Durchfiihrung ab dem 01.01.2024 beschlossen wird,
konnen Straflenbaubeitriige gemdf3 § 8 Absatz 1 Satz 3 KAG NRW in

der aktuellen Fassung nicht mehr erhoben werden. “

Die Flurstiicke 2419 und 2485 sind somit als erschlossenes, beitrags-

freies Bauland zu bewerten.

2.5 Lage

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich in K6In (rd. 1 Mio. Ein-
wohner) im Stadtteil Seeberg (rd. 11.000 Einwohner), der zum nordli-
chen, linksrheinischen Kolner Stadtbezirk Chorweiler (rd. 83.000 Ein-
wohner) gehort (s. Anlage 3 - Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliede-
rungskarte).
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Koln ist als viertgrofite Stadt Deutschlands und bedeutendstes Wirt-
schaftszentrum in Nordrhein-Westfalen Sitz zahlreicher Industrie-,
Handels-, Bank-, Versicherungs- und Medienunternehmen, verfiigt als
Universititsstadt iiber ein umfassendes Bildungs-, Kultur- und Sportan-
gebot und ist Verkehrsknotenpunkt mit sehr guten Anbindungen an das

Autobahn- und Bahnnetz sowie an den Flughafen Ko6Iln-Bonn.

Der Stadtteil Seeberg ist im nordlichen Teil im Bereich des Ubergangs
zum Stadtteil Chorweiler durch bis zu XV-geschossige Wohnblocke
gepragt. Im Stiden nimmt die Hohe der Gebdude ab, hier beginnen die
besseren Lagen mit Einfamilienhdusern in durchgriinter Umgebung. In
Seeberg gibt es ausreichend Bus- und S-Bahnverbindungen; nicht weit
entfernt sind die Autobahnauffahrten zur A1 und A57 (rd. 3 km). See-
berg bietet innerhalb der Siedlungsflache sehr viele Griinflichen; im
Osten erstrecken sich die 7 miteinander verbundenen Teile des Fiihlin-
ger Sees. Reit- und Sportmoglichkeiten findet man rund um den nahen
Oranjehof. Geschifte sind in Seeberg kaum zu finden - das benachbarte
Chorweiler verfiigt iiber ein Einkaufszentrum. Das Kolner Stadtzent-
rum mit allen weiteren Infrastruktureinrichtungen ist rd. 12 km von See-

berg entfernt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtviertel Seeberg-Siid auf der nord-
Ostlichen Seite der Strale an der Schnepp (Sackgasse) im Bereich des
Wendehammers, jeweils rd. 0,2 km nordwestlich der Trasse der Auto-
bahn A 1 und norddstlich der Mercatorstrafe, iiber die man nach rd. 1,2
km in siidlicher Richtung auf die Militdrringstra3e gelangt. Diese fiihrt
nach rd. 1,5 km in siidwestlicher Richtung zur Anschlussstelle Koln-
Longerich der A 57 und zum Autobahnkreuz KoIn-Nord. In einem Um-
kreis von rd. 0,3 km um das Bewertungsobjekt sind mehrere Haltestel-
len des offentlichen Personennahverkehrs vorhanden. In der Nachbar-
schaft des Bewertungsobjekts befindet sich I-geschossige Wohnbebau-
ung in offener Bauweise. Am Ende der Strale An der Schnepp schlief3t

sich eine groflere Waldflache an.

Die Verkehrslage der zu bewertenden Grundstiicke ist als zufriedenstel-

lend zu bezeichnen. Der Plotz-Immobilienfiithrer 2010 stuft die Straf3e
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An der Schnepp als mittlere bis gute Wohnlage ein. Nach der Umge-
bungslarmkartierung NRW 2017 (Auszug s. Anlage 6) liegt der mittlere
jihrliche, durch StraBenverkehr verursachte Lirmpegel Laen! im Be-
reich des Bewertungsobjekts zwischen 65 und 70 dB(A), das Jahresmit-
tel Laign® zur Nachtzeit betriigt hier 55 bis 60 dB(A). Ab 70 dB(A) fiir
den Lgen bzw. ab 60 dB(A) fiir den Luyighe werden gemif3 den Erlduterun-
gen zur Umgebungsldarmkartierung LarmschutzmaBBnahmen in Erwé-

gung gezogen oder eingefiihrt.

2.6 Beschaffenheit und Nutzung

Der Zuschnitt der ebenen Grundstiicke und die Lage der Grundstiicke
in Ko6ln sowie zu den anliegenden Straen konnen den beigefiigten
Ubersichtskarten (Anlagen 4.1 und 4.2) sowie den beigefiigten Auszii-
gen aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte (Anlagen 5.1 und

5.2) entnommen werden.

Das im Bereich des Wendehammers unregelmifig, ansonsten recht-
eckig geschnittene, tlw. mit einem Maschendrahtzaun eingefriedigte,
ebene Grundstiick besitzt bei einer Breite von rd. 21,7 m eine mittlere
Tiefe von rd. 58 m. Es handelt sich um eine nicht genutzte Griinfli-

che mit umfangreichem Wildwuchs (Baume, Straucher).

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Fiir Altlasten sind jedoch keine Anzeichen vorhanden. Gemaf
Schreiben der Stadt Koln vom 10.06.2025 liegen fiir die zu bewerten-
den Grundstiicke ,,im Kataster der Altstandorte, Altablagerungen und
sonstigen stofflichen Bodenverdnderungen (Altlastenkataster) keine

Erkenntnisse vor. “

! Lgen ist der mittlere Pegel iiber das gesamte Jahr; bei seiner Berechnung wird der
Umgebungsldarm in den Abendstunden und in den Nachtstunden in erhohtem Malle
durch eine Erhohung um 5 dB(A) bzw. 10 dB(A) beriicksichtigt.

2 Lanight beschreibt im Jahresmittel den Umgebungslidrm in der Nachtzeit.
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Im Rahmen des Wertgutachtens wird unterstellt, dass es sich um normal

tragfahigen und unbelasteten Baugrund handelt.

Weitere grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beiliegenden fo-

tografischen Aufnahmen (s. Anlage 8) zu entnehmen.

3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire. Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht
die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) drei Verfah-

ren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwihlen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der
Verkehrswert aus Kaufpreisen von Grundstiicken abgeleitet, die mit
dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstii-
cke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit

dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend uibereinstimmen.
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3.2 Ermittlung der Bodenwerte

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen der zu bewertenden Grundstiicke iibereinstim-
men.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat den
Bodenrichtwert fiir ein Wohnbaugrundstiick in dem Bereich, in dem die
zu bewertenden Grundstiicke liegen, zum Stichtag 01.01.2025 zu 560
€/m? ermittelt. Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick

mit den folgenden Eigenschaften:

¢ Entwicklungszustand: baureifes Land

e Beitragszustand: beitragsfrei

e Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet
e Geschosszahl: I

e Fliche: 800 m?

e Bemerkung: An der Schnepp

Der Bodenrichtwert kann auch zum Bewertungsstichtag als Ausgangs-
wert angehalten werden, da in Seeberg in diesem Jahr bisher keine ab-

weichende Bodenpreisentwicklung festgestellt werden kann.

Gemil den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln ist im Hinblick auf
die GroBe der zu bewertenden Grundstiicke von insgesamt 1.259 m2 am

Bodenrichtwert ein Korrekturfaktor von 0,85 anzubringen.
Wegen der bestehenden Verkehrslirmemissionen durch die Autobahn
A 1 wird ein sachverstindig geschitzter Abschlag in Hohe von 5 % des

Bodenrichtwerts fiir erforderlich gehalten.

Somit ergeben sich folgende Bodenwerte:
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a) Flurstiick 2419

22 m2 * 560 €/m?2 * 0,85 * 0,95 = 0.948 €
= rd. 10.000 €

b) Flurstiick 2485

1.237 m2 * 560 €/m?2 * 0,85 * 0,95 = 559.371 €
= rd. 560.000 €

¢) Gesamtbodenwert: = rd. 570.000 €

4. Verkehrswerte
4.1 Gesamtverkehrswert

Der Gesamtverkehrswert der unbebauten Grundstiicke Flurstiicke 2419
und 2485 in der Flur 95 der Gemarkung Longerich (Bauland) - An der
Schnepp 15 in Koln-Seeberg wird nach sachkundiger Abwégung von
Angebot und Nachfrage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter
Beriicksichtigung aller wertrelevanten Umstinde auf der Grundlage des

unter Ziffer 3.2 abgeleiteten Bodenwertes ermittelt zu:

570.000 €

4.2 Verkehrswert Flurstiick 2419

Der Verkehrswert des Flurstiicks 2419 ergibt sich auf der Grundlage

des unter Ziffer 3.2 abgeleiteten Bodenwertes zu:

10.000 €



Wertgutachten Flurstiicke 2419 und 2485, Flur 95, Gemarkung
Longerich - An der Schnepp in 50769 Koln-Seeberg -13 -

4.3 Verkehrswert Flurstiick 2485

Als Verkehrswert des Flurstiicks 2485 ergibt sich auf der Grundlage des

unter Ziffer 3.2 abgeleiteten Bodenwertes zu:

560.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefit Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 BauGB keine binden-
de Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder vereinbart ist. Aus
der vorliegenden Wertermittlung konnen keine Rechtsbeziehungen zu

Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Pramisse.

6. Anlagen

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Ubersichtskarte Koln

Ubersichtskarten 1 : 50.000 und 1 : 5.000

Ausziige aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte
Auszug aus der Umgebungsldrmkartierung NRW 2017
Bebaungsplanausschnitte

© NNk D =

Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch
und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Koln, den 09.07.2025

/)

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141) in der je-

weils geltenden Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in der jeweils

geltenden Fassung

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 —BauO NRW) vom 21. Juli 2018 in der jeweils geltenden 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 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln:

Grundstiicksmarktberichte
Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen:

Grundstiicksmarktberichte
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