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D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Koéln, 14.03.24
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

- Internetversion als Kurzfassung mit reduzierten Anlagen -
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert)

des mit einem
Einfamilienhaus
und mit einer Pkw-Garage
bebauten Grundstiicks

Goethestrafie 2
in
Koln-Marienburg
wird ermittelt
zum Bewertungsstichtag 26.02.2024

inkl. Risikoabschlag

zu:

4.570.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 49 Seiten inkl. 14 Anlagen

mit 23 Seiten und ist in 5-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung
Bewertungsobjekt: Grundstiick mit einem Einfamilienhaus

und mit einer Pkw-Garage

Goethestrale 2
in
50968 Kdéln-Marienburg

Beteiligte Behorden: Stadtverwaltung Koln

stiickswerte in der Sta

Gutachterausschuss fiir Grund-

dt Koln

* Sachwert: 4.730.000 €
Bodenwert: 3.321.000 €
Gebadudewerte
- Wohnhaus: 1.092.000 €
- Pkw-Garage: 25.000 €
Wert der AuBenanlagen: 67.000 €
vorldufiger Sachwert: 4.505.000 €
* Vergleichswert (iiberschligig): 4.790.000 €
Gebéaudefaktor: 9.980 €/m?
* Verkehrswert (inkl. Risikoabschlag): 4.570.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemill Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 13.11.2023 soll in dem
Zwangsversteigerungsverfahren 092 K 111/22 ein Wertgutachten iiber
den Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus und mit einer Pkw-
Garage bebauten Grundstiicks Goethestrae 2 in K6ln-Marienburg er-
stellt werden. Aulerdem soll beziiglich der im Grundbuch in der Abtei-
lung II unter der 1fd. Nr. 1 eingetragenen Belastung der Ersatzwert ge-
mah §8§ 50, 51 ZVG ermittelt werden.

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.

Gemdl Auftrag sind von besonderer Bedeutung (s. Ziffern 2.2 und
2.6.1):

* das Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

* eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen
Positionen

* Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

* die Namen aller Mieter und Péchter

* moglicherweise von den Schuldnern innerhalb des Objekts
betriebene Unternehmen

» etwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

+ Beachtung eventueller Uberbauten mit entsprechendem Hinwesis

* eventuelle Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts

und zu Lasten anderer Grundstiicke

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Um-
stainde und Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung

gebracht:

* Stadtverwaltung Koln
*  Grundbuchamt beim Amtsgericht K6ln

¢ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln
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Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die
Bewertung wird daher aufgrund der Au3enbesichtigung am 26.02.2024

sowie der vorhandenen Unterlagen 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. Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung
2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Grundstiick ist im Grundbuch von Kd6ln-Rondorf
auf dem Blatt 31.685 unter der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

wie folgt eingetragen:

., Gemarkung Koln-Rondorf, Flur 51, Flurstiick 5116/351,
Gebdude- und Freifliche, Goethestr. 2,
Grofie 1.318 m?*

Im Liegenschaftskataster ist das zu bewertende Flurstiick in Uberein-
stimmung mit der Beschreibung im Grundbuch und der aktuellen Nut-

zungsart ,, Wohnbaufldche “ nachgewiesen.

Goethestra3e 2 ist die amtliche Hausnummer des Bewertungsobjekts.

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Rechte zu Gunsten
des zu bewertenden Grundstiicks und zu Lasten anderer Grundstiicke
vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen folgende Ein-

tragungen:
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Ifd. 1:

,, Grunddienstbarkeit (Auf dem Flurstiick darf niemals eine Fabrik oder
ein irgendwie anderes beldstigendes Gewerbe oder eine Schank- oder
Gastwirtschaft errichtet oder betrieben werden) fiir die jeweiligen Ei-
gentiimer der Grundstiicke der Gemarkung

Koln-Rondorf Flur 51 Flurstiick 4501/351

Koln-Rondorf Flur 51 Flurstiick 4502/351

Koln-Rondorf Flur 51 Flurstiick 5117/351

Koln-Rondorf Flur 51 Flurstiick 5115/351

Koln-Rondorf Flur 51 Flurstiick 5143/351

Koln-Rondorf Flur 51 Flurstiick 5142/351

Bezug: Bewilligung vom 23.11.1921. ...

Ifd. Nr. 3:

., Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ... “

Fiir die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren besteht folgende Besonderheit: Grundstiicksbelastungen, so auch
Dienstbarkeiten und Reallasten in der Abteilung II des Grundbuchs
mindern den Verkehrswert nicht. Das Grundstiick ist als Gegenstand
der Versteigerung lastenfrei zu bewerten. Die Belastungen beeinflussen
nicht den Verkehrswert, sondern je nach Bestehenbleiben oder Erlo-
schen der Belastungen den bar zu zahlenden Betrag des Erwerbspreises.
Daher wird der Verkehrswert im Folgenden ohne Beriicksichtigung der
Eintragung unter der 1fd. Nr. 1 ermittelt. Der Ersatzwert gemés §§ 50,
51 ZVG fiir diese Eintragung wird ermittelt zu 0 €, da sie infolge
der baulichen Entwicklung im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks in den letzten 100 Jahren als obsolet zu betrachten ist.

Der Zwangsversteigerungsvermerk sowie evtl. Eintragungen in der Ab-
teilung III des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden)

konnen bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Gemall Auskunft der Stadt Koln vom 12.03.2024 sind im Baulastenver-
zeichnis keine Baulasten zu Lasten oder zu Gunsten des zu bewertenden

Grundstiicks eingetragen.
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Das Objekt GoethestraBe 2 wurde am 13.03.1987 unter der 1fd. Nr.
4.057 in die Denkmalliste der Stadt Koln mit folgender Beschreibung

eingetragen:

., Laut Inschrift wurde das Haus Goethestr. 2 im Jahre 1924 nach Entwiirfen
des Architekten Fritz Herrmann gebaut. Das 2-geschossige, anndhernd auf
quadratischem Grundrif gebaute Haus mit Mansarddach zeigt zur Strafen-
seite hin einen axialen Aufbau mit mittlerem von Stiitzen getragenen Erker.
Der Eingang zum Hausinneren erfolgt seitlich, wo mittig in den dortigen Fas-
sadenbereich ein Vorbau mit kannelierter Sdule gestellt ist. Besondere Glie-
derungselemente des feinkornig verputzten Hauses sind das weit ausladende
Traufgesims, ein durchgezogenes Gesims unterhalb der Fenster des Oberge-
schosses, ein abstraktes Putzrelief am Erker, zwei zackig dekorierte "Schluf3-
steine" bei den straflenseitigen Erdgeschofifenstern sowie Schlagldden bei 2
Obergeschofifenstern. Bestandteil des Denkmals sind auch die Grundstiicks-
einfassung, eine Mauer mit dekorativen Gittern, und ein Garagenanbau.
Riickseitig wurde das Haus in den 1930er Jahren durch Zubau der Veranda
verdndert. Im Inneren des Hauses sind besonders hervorzuheben das holzerne
Treppenhaus und die stukkierte Eingangshalle.

Das o. g. Objekt ist ein Baudenkmal im Sinne von § 2 Abs. 1 und 2 des Denk-
malschutzgesetzes (DSchG NW). Das fiir die Qualifizierung als Baudenkmal
notwendige Offentliche Interesse ist gegeben, da dieses Denkmal sowohl be-
deutend fiir die Geschichte des Menschen und fiir Stddte und Siedlungen ist
als auch kiinstlerische, wissenschaftliche und stddtebauliche Griinde fiir seine
Erhaltung und Nutzung vorliegen. Das ergibt sich aus Folgendem:
Marienburg zdhlt durch die Vielzahl seiner im Verhdltnis zur iibrigen Stadt
im Krieg weitgehend verschonten und im originalen Zustand erhaltenen Bau-
ten zu einer der geschlossensten Villenkolonien in Deutschland und einer der
im historischen Sinne besterhaltenen Gebiete der Stadt Koln. Seit der Griin-
dung dieses Villenvorortes im spdten 19. Jahrhundert haben hier in Marien-
burg fast ausschlieflich nur bedeutende Kolner und auch andere deutsche Ar-
chitekten Villen und Landhduser errichtet, wodurch dieser Vorort gleichzeitig
einer der architekturhistorisch interessantesten Wohngebiete in Koln und dar-
iiber hinaus auch in Deutschland ist. Das Haus Goethestr. 2 ist als histori-
scher Bau ein wichtiger Bestandteil des baulichen und wegen seiner Gesamt-

planung auch stddtebaulichen "Ensembles Villenvorort Marienburg". Inner-
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halb der geschichtlichen Entwicklung Marienburgs ist der Bau u. a. deshalb
von besonderem Interesse, weil er in lebendigem Kontrast die Architekturent-
wicklung vom Historismus zur Moderne dokumentiert. Erst durch die Vielzahl
der Stile und Hausformen bei gleichzeitiger Unterordnung unter ein Gesamt-
bild erhdilt das architektonische Erscheinungsbild des Vorortes Marienburg
seine spezifische Ausprdgung.

Das Haus Goethestr. 2 ist in seiner Gesamtkonzeption und der Detailausfiih-
rung ein Gebdude von grofler kiinstlerischer Qualitit und Bedeutung. Stilis-
tisch gehort es - besonders ausgedriickt durch die zackige Ornamentik, die
Schlufisteine und den Gartenzaun - zur Architektur des Expressionismus, die
in der Zeit um 1923 ihren Hohepunkt hatte. Von dieser Architekturrichtung
gibt es, bedingt durch deren kurze Dauer und die damalige schlechte Wirt-
schaftslage (Inflation u. a.) nur sehr wenige gebaute Beispiele. Fiir den Erhalt
dieses Gebdudes sprechen neben den kiinstlerischen und wissenschaftlichen
Griinden, denn als herausragendes Beispiel dieser Architekturepoche gilt die-
sem Haus auch das besondere Interesse der Bauforschung und Architektur-

geschichte der Stadt Koln. “

Ein mit einem Denkmal bebautes Grundstiick kann aufgrund der dann
anzuwendenden Bestimmungen des DSchG NW in seinem Verkehrs-

wert positiv oder negativ beeinflusst werden:

* positiv: durch Bewusstmachung des Vorhandenseins eines wertvol-
len, alten Bauwerks, dessen Nutzbarkeit - weil gebietstypisch - nicht

eingeschrinkt wird, sowie ggfls. durch Zuschiisse und Steuervorteile

* negativ: durch Einschrinkungen hinsichtlich der Verwendbarkeit
des Grund und Bodens sowie besonderer Aufwendungen fiir die

Pflege (Erhaltung, Instandsetzung) des Bauwerks

Nach der Bewertungsliteratur (z.B. Lutze: ,, Wertermittlung denkmalge-
schiitzter Liegenschaften ) halten sich die positiven und die negativen
Eigenschaften des Denkmalschutzes im Wesentlichen die Waage. Dies
trifft insbesondere zu bei Wohngebiuden der jlingeren Zeitgeschichte
ohne Instandhaltungsstau oder bei durchgreifend erneuerten ilteren

Wohngebiuden.
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Gemal Schreiben der Stadt Koéln vom 23.11.2023 unterliegt das Be-
wertungsobjekt nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW). Es
besteht keine Wohnungsbindung.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.

Das Bewertungsobjekt wird eigengenutzt, konnte aber nicht von innen
besichtigt werden. Insofern ist nicht bekannt, ob dort ein Unternehmen
betrieben wird bzw. ob mitzubewertendes Zubehor vorhanden ist. Die
nach Eigentiimerangabe vorhandene Einbaukiiche wird nicht mitbewer-
tet.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flichennutzungsplan der Stadt Koln liegt das zu bewertende
Grundstiick in einem Bereich, der als ,, Wohnbaufldche “ ausgewiesen

ist.

Der Bebauungsplan Nr. 68410.04.000.0 (Rechtskraft 07.08.2000, 18.
06.2001, Ausschnitt aus dem Bebauungsplan s. Anlage 11) trifft fiir das

zu bewertende Grundstiick folgende Festsetzungen:

* WR =reines Wohngebiet
* [I-geschossig

¢ Grundflachenzahl 0,3

¢ Geschossfliachenzahl 0,5

* {iberbaubare Grundstiicksfldche (Baugrenzen)

Die auf dem Grundstiick vorhandene Bebauung liegt im Rahmen dieser
Festsetzungen (GRZ = rd. 0,3 und GFZ =rd. 0,4).
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2.4 ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstiick wird durch die Goethestraf3e (asphal-
tierte Anliegerstrale mit beidseitigen Gehwegen, Entwisserung und
Beleuchtung) erschlossen. Es ist nach dem Baugesetzbuch als erschlie-
Bungsbeitragsfrei einzustufen. Nach der von der Landesregierung
Nordrhein-Westfalen vorgesehenen Gesetzesidnderung fallen kiinftig
keine Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz fiir die Verbesse-
rung und die Erneuerung von ErschlieBungsanlagen mehr an. Das
Grundstiick ist an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz mit Strom,

Wasser, Gas und Kanal angeschlossen.

2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Koln (rd. 1,1 Mio. Ein-
wohner) im Stadtteil Marienburg (rd. 7.000 Einwohner), der zum links-
rheinischen Kd&lner Stadtbezirk 2 - Rodenkirchen (rd. 112.000 Einwoh-
ner) gehort (s. Anlage 5 - Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungs-
karte).

Koln ist als viertgroite 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 Koln/Bonn.

Die ,, Villenkolonie Marienburg“ entstand bereits im Jahr 1869. Die
prachtvollen Jugendstil- und Griinderzeitvillen, die man hier sieht, ste-
hen auf groBziigigen Parzellen. Sie sind meist durch alten Baumbestand
oder durch eine lange Auffahrt vor den Blicken AuBlenstehender ge-
schiitzt. Die architektonisch interessanten Wohnungsbauten neueren
Datums wurden stilgerecht zwischen die Villenbebauung gesetzt. Viele
Straen sind baumbestanden und erwirken die Atmosphire einer Allee.

Zwel Stadtbahnlinien und zwei Buslinien binden den Stadtteil an den
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offentlichen Nahverkehr an. Uber das Autobahnkreuz K&ln-Siid lassen
sich zum einen die A 555 nach Bonn, zum anderen die A 4 Richtung
Aachen bzw. Richtung Olpe und A 3 Oberhausen - Frankfurt erreichen.
Der Siidpark, der Park um die Marienburg, die Ausldufer des Forstbo-
tanischen Gartens sowie die Rheinuferpromenade sorgen fiir mannigfa-
che Naherholungsmoglichkeiten. In Marienburg selbst sind keine Schu-
len vorhanden. Grundschulen und weiterfithrende Schulen sind im ge-
samten Stadtbezirk vorzufinden. Entlang der Bonner Stral3e gibt es aus-
reichend Geschifte zur Deckung des tdglichen Bedarfs. Das nahe gele-
gene Geschiftszentrum von Rodenkirchen bietet weitere Einkaufsmog-
lichkeiten. Das Kolner Stadtzentrum mit allen Infrastruktureinrichtun-
gen ist rd. 4 km entfernt.

Das zu bewertende Grundstiick liegt auf der westlichen Seite der Goe-
thestra3e rd. 50 m siidlich deren Abzweigung vom Bayenthalgiirtel, der
in Ostlicher Richtung nach rd. 0,7 km auf die Rheinuferstra3e fiihrt und
in westlicher Richtung nach rd. 0,3 km die Bonner Stra3e kreuzt, iiber
die man in nordlicher Richtung in die Kolner Innenstadt und in siidli-
cher Richtung nach rd. 2 km zum Autobahnkreuz Koln-Siid gelangt.
Die unmittelbare Nachbarschaft des Bewertungsobjekts ist geprigt
durch iiberwiegend iltere, I1-geschossige Wohnbebauung. Die néchsten

Bushaltstellen am Bayenthalgiirtel sind fulldufig gut zu erreichen.

Die Verkehrslage des Bewertungsobjekts ist als gut zu bezeichnen. Der
Pl6tz-Immobilienfiihrer stuft die Goethestralle als Top-Wohnlage ein.
Nach der Umgebungslarmkartierung NRW 2017 (Auszug s. Anlage 9)
liegt der durch StraBenverkehr verursachte mittlere jahrliche Larmpegel
Laen! im Bereich des Bewertungsobjekts zwischen 55 dB(A) und 65
dB(A); das Jahresmittel Lunign® zur Nachtzeit betriigt hier 50 bis 55
dB(A). Erst ab 70 dB(A) fiir den Lgen bzw. ab 60 dB(A) fiir den Laigne
werden gemidl den Erlduterungen zur Umgebungsldarmkartierung NRW

LarmschutzmalBnahmen in Erwédgung gezogen oder eingefiihrt.

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

2 Luign beschreibt im Jahresmittel den Umgebungslérm in der Nachtzeit.
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2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des ebenen Grundstiicks, die Stellung der Bausubstanz
auf dem Grundstiick und die Lage zu den anliegenden Straen konnen
den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 6 und 7), den beigefiigten
Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte (Anlagen
8.1 und 8.2) sowie dem beigefiigten Luftbild Google Earth (Anlage 10)
entnommen werden. Die Freiflachen des fast rechteckig geschnitten,
1.M. rd. 53 m tiefen und rd. 25 m breiten, stral3enseitig durch eine Mauer
eingefriedigten und im hinteren Bereich nicht einsehbaren Grundstiicks
werden als Griinflichen mit Rasen, Strauchern und tlw. hohem Baum-
bestand sowie als mit Betonplatten befestigte Zuwegungen bzw. Zu-

fahrt zur Pkw-Garage genutzt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfdhigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Fiir Altlasten liegen keine Anzeichen vor. Gemall Schreiben
der Stadt Koln vom 27.11.2023 liegen fiir das zu bewertende Grund-
stiick ,,im Kataster der Altstandorte, Altablagerungen und sonstigen
stofflichen Bodenverdnderungen (Altlastkataster) keine Erkenntnisse
vor“. Im Rahmen des Wertgutachtens wird unterstellt, dass es sich um

normal tragfdhigen und unbelasteten Baugrund handelt.

2.6.2 Gebiude

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem freistehenden, II-geschos-
sigen, unterkellerten Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
(Mansarddach) sowie mit einer I-geschossigen, nicht unterkellerten
Pkw-Garage bebaut. Die Villa wurde gemil} Beschreibung in der Denk-
malliste (s. unter Ziffer 2.2) im Jahr 1924 in konventioneller, massiver
Bauweise errichtet. Gemil dieser Beschreibung wurde das Haus riick-

seitig ,,in den 1930er Jahren durch Zubau der Veranda verdndert. “ Das
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Baujahr der Pkw-Garage (mit 2 hintereinander liegenden Einstellplét-
zen) konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, auch sie steht unter
Denkmalschutz. Die Bauakte bei der Stadt Koln enthélt lediglich einen
positiven Vorbescheid vom 31.01.2019 auf eine ,, Voranfrage zur Kld-
rung des Planungsrechts (Bebauungsgenehmigung) fiir die Errichtung
einer Auflentreppe zur Anbindung der Terrasse einer denkmalgeschiitz-
ten Villa an den Garten mit entsprechenden Unterlagen und einen Be-
freiungsbescheid ,,von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wegen
Uberschreitung der Baugrenze durch Anbau einer Auflentreppe “, aber
keine Baugenehmigungen. Nach einem Eigentiimerwechsel im Jahr
2018 wurde das Wohnhaus in den Jahren 2019 - 2023 saniert 3, s. Be-
schreibungen durch die Eigentiimer in den Anlagen 3.1 und 3.2 sowie
Auszug aus einem Internet-Exposé bei Immo Scout24 (Anlage 3.3). Die
Arbeiten sind offensichtlich, wie von den Eigentiimern auch durch In-
nenaufnahmen belegt, weitestgehend abgeschlossen. Vorliegend wird
unterstellt, dass alle vorgenommenen Umbau- und Ausbauarbeiten
genehmigungsfihig sind. Nach den Beschreibungen befindet sich das
Wohnhaus befindet sich in einem sehr gehobenen Zustand. Bei der Au-
Benbesichtigung (von vorne) wurden aufler AuB3enputzverschmutzun-
gen bzw. -schdden an der Pkw-Garage und an der straBBenseitigen Ein-
friedigungsmauer keine Mingel oder Schiden festgestellt. Gemif3 der
Beschreibung des Bewertungsobjekts im Internet sind noch Fertigstel-

lungsarbeiten erforderlich.

Die Wohnfliche konnte anhand der zur Verfiigung stehenden Un-
terlagen nicht zuverliissig ermittelt werden, sie wird eigentiimerseits
mit rd. 480 m? angegeben (Grundrisse s. Anlagen 12.1 - 12.4). Die Brut-
togrundfldchen ergeben sich aufgrund Berechnung nach den Bauzeich-
nungen fiir das Einfamilienhaus zu rd. 867 m? und fiir die Pkw-Garage

zu rd. 41 m? (Berechnung s. Anlage 4).

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden Anlagen, so auch den fotografischen Aufnahmen (s. Anlage

13), zu entnehmen.

3 Es liegen eine Reihe von Erlaubnissen gemiB § 9 Denkmalschutzgesetz NRW vor.
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3. Wertermittlung

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-

ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.
Folgende Werte wurden ermittelt:

* Sachwert unter Ziffer 3.2.4: 4.730.000 €
* Vergleichswert iiberschldgig unter Ziffer 3.3: 4.790.000 €

Der ermittelte Vergleichswert kann allenfalls als grobe Kontrolle die-
nen, da die Wohnflidche des Bewertungsobjekts nicht zuverlédssig ermit-
telt werden konnte.

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus und mit einer Pkw-
Garage bebauten Grundstiicks Goethestra3e 2 in Kéln-Marienburg wird
nach sachkundiger Abwigung von Angebot und Nachfrage auf dem re-
gionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller wertrelevan-
ten Umstinde

nach Anbringen eines Risikoabschlags in Hohe von 160.000 € (= rd.
10 % der Herstellungskosten) wegen der nicht durchgefiihrten In-
nenbesichtigung, wegen u.U. fehlender Baugenehmigungen, wegen
der offensichtlich noch erforderlichen Fertigstellungsarbeiten und
wegen der bei der AuBlenbesichtigung festgestellten Schiiden

auf der Grundlage des Sachwerts ermittelt zu:

4.730.000 € - 160.000 € - 4.570.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches
keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist. Aus der vorliegenden Wertermittlung konnen keine Rechtsbe-

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Priamisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Wiarmeschutz oder das Geb#dudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstorende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk bzw. Rohrfra3 in Leitungen vorgenommen.

Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen, Warmwassergeriten und
sonstigen technischen Einrichtungen wurde nicht iiberpriift. Vorhan-
dene Abdeckungen wurden nicht entfernt. Versteckte und verdeckte

Miingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
untersucht wie der Boden nach eventuellen Verunreinigungen. Derar-
tige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden; sie wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlung spren-

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.
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6. Anlagen

W=

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Baubeschreibung,

Ausziige aus der denkmalpflegerischen Bewertung
Ermittlung der Bruttogrundfldchen

Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte
Ubersichtskarte 1 : 50.000

Ubersichtskarte 1 : 5.000

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

. Luftbild Google Earth
. Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 68410.04.000.0
. Bauzeichnungen

. 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 14.03.2024

(Dipl.-Ing. W. Westhoft)
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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)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverord-
nung — WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2003) in der jeweils gel-

tenden Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergie-
gesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728 Nr. 37) in der jeweils

geltenden Fassung
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:
Grundstiicks- und Gebdudebewertung - marktgerecht

Ross/Brachmann/Holzner:
Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln:

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

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Anlage 3.1

Baubeschreibung, vom Eigentiimer vorgelegt

(konnte ortlich nicht tiberpriift werden)
Ausstattung:

massive Bauweise,

grol3e, hohe Rdume 3 - 4,5 m,

beeindruckende Gewdlbedecke zum DG,

original Holzgeldnder und Treppe,

Betondecken vom Keller bis DG,

Garage fiir zwei Autos vorhanden, zusitzliche Stellpldtze moglich,
mehrere Tresore vorhanden,

Grundflidche ca. 18 x 13 m,

kleiner Vorgarten,

groBer Garten hinter dem Haus, auch von der Garage zugénglich,
Erker vorhanden,

original Stuck aufgearbeitet,

besondere Holzvertifelung.

mit Sdulen gestaltete Eingiinge,

Original-Elemente bei den Geldndern
Durchgefiihrte Arbeiten:

kernsaniertes Haus mit zukunftsweisender Technik,

neues Dach mit neuen Fallrohren sowie neuen grof3en fernsteuerbaren
Dachfenstern mit Sonnenschutz und zusétzlicher Ddimmung,
Dachstuhl gemil statischen Erfordernissen angepasst,

iberarbeitete Statik mit entsprechenden Anpassungen,

energetische mineralische Sanierung mit neuer Heizungstechnik
(Brennstoffzelle, Heizung und Strom),

neue Heizkorper, neue Leitungen, tlw. FuBbodenhzg.,

mineralische Innenddmmung in Abstimmung mit Bauphysiker (Ener-
gieberater),

neue AuBlenfassade (mineralische Basis),
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noch Anlage 3.1

moderne neue Elektroinstallation mit Steuerung Haus (pro Etage),
KNX-Steuerung,

neue Fenster (3-fach verglast) mit neuen Rollliden und Motoren,
neue Béder mit neuen Leitungen,

neue grofle Kiiche mit Miele-Geriten (groBer Kiihlschrank, groer
Gefrierschrank, AEG Spiilmaschine mit hochhebbarem Korb, Kaffee-
maschine integriert (mit Wasseranschluss), Backofen mit Dampfgarer
(mit Wasseranschluss), Mikrowelle und Weinkiihler,

neuer Kamin,

Aufzug vom Keller bis zum Dachgeschoss,

neue Fenstertiiren zur neuen Terrasse im 1. OG,

grof3e Fensterfront mit Tiiren zur Terrasse und zum groen Garten im
EG,

Garage fiir 2 Autos mit neuem ferngesteuerten Tor, weitere zwei Stell-
plidtze moglich,

neue Geldnder (Terrasse), vorhandene Planung fiir Treppe von Ter-
rasse zum Garten,

Alarmanlage (Fenster mit Alarmspinne und Kontrolle ob gedffnet),
neue Bodenbelige tiberwiegend Parkett, original Marmorboden aufge-
arbeitet,

Einbauschrinke in Schlafzimmer und Ankleide,

neue Tapezierung (Malervlies),

Arbeitsbereich im DG mit ca. 140 gm mit vorb. Kiiche und Decken-
hohe bis 4,5 m
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Anlage 3.2

Baubeschreibung, von der Eigentiimerin vorgelegt
(konnte ortlich nicht tiberpriift werden)

Objektbeschreibung:

Alte Villa auf heutige Anforderungen zukunftsweisend angepasst (von
2019 -2024), Baujahr 1923 mit Denkmalschutz.

Nach dem Betreten des Hauses kommt man in den runden Eingangsbe-
reich. Von dort geht es zur Kiiche, zur Garderobe und zur Diele. Von
der Diele kann man zur Kiiche, zum Esszimmer und mit zwei Tiiren
zum Wohnzimmer gehen. Das reprisentative Wohnzimmer hat ca. 80
gm Flidche und geht flieBend von "Musikzimmer" ins Esszimmer {iiber.
Vom Wohnzimmer sowie von der Kiiche erreicht man die grofle Ter-
rasse. Von der Terrasse geht es dann in den gro3en hellen Garten. Die
groBe Kiiche (knapp 30 gm) ist sehr hell gestaltet, mit Miele-Geriten
und Kamin ausgestattet. Von der Diele gelangt man iiber eine Holz-
treppe ins 1. OG. Dort befinden sich vier Schlafzimmer, zwei Badezim-
mer, eine Ankleide sowie der Flur, von dem alle Zimmer abgehen. Das
Schlafzimmer ist zudem direkt mit der Ankleide und dem anschlieB3en-
den Bad verbunden. Von drei Schlafzimmern kann man auf die grof3e
Terrasse gehen und kann den Blick iiber den grolen Garten genief3en.
Ins Dachgeschoss gelangt man iiber eine Treppe oder den Aufzug. Dort
befinden sich neben dem Badezimmer vier Zimmer, die iiberwiegend
als Biiro genutzt werden. Eine alternative Nutzung ist ohne Aufwand
auch moglich. Im Keller (Zugang von getrenntem Raum) befinden sich
neben der Waschkiiche noch sieben weitere Rdume, die ausreichend
Platz zur Ablage oder andere Nutzungsarten bieten. Die Kellerrdume
sind durch Fenster belichtet. Mit dem Aufzug kann man alternativ vom

Keller bis zum DG kommen.
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noch Anlage 3.2

Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Fahrstuhl, Vollbad,
Duschbad, Einbaukiiche, Giste-WC, Kamin, Barrierefrei, Parkett, Flie-
sen, Sonstiges (s. Text)

Bemerkungen:

- kernsaniertes Haus mit zukunftsweisender Technik

- energetische mineralische Sanierung mit neuer Heizungstechnik
(Brennstoffzelle, Heizung und Strom), (Stromspeicher in Vorberei-
tung)

- Innendimmung in Abstimmung mit Bauphysiker (Energieberater),

- neue Heizkorper, neue Leitungen, tiw. FuBbodenhzg.

- moderne neue Elektroinstallation mit Steuerung Haus (pro Etage)

- alle Decken aus Beton

- beeindruckende Gewdolbedecke zum DG

- Original Holzgeldnder und Treppe

- neue Fenster (3-fach) und Rollldden

- neue Bider (Toiletten mit Duschfunktion)

- neue Tapezierung (Malervlies)

- Aufzug (vom Keller bis DG)

- groBle, hohe Riaume (3 m - 4,5 m Deckenhthe)

- Alarmanlage (Fenster mit Alarmspinne und Kontrolle ob getffnet)

- neue Bodenbelige iiberwiegend Parkett, Fliesen sowie aufgearbei-
teter original Marmorboden

- neue Fassade (mineralische Basis)

- neue grofle Kiiche mit Mielegeridten und Kamin

- Arbeitsbereich im DG mit ca. 140 gm mit vorb. Kiiche und De-
ckenhdhe bis 4,5 m

- lberarbeitete Statik mit entsprechenden Anpassungen

- groBe ferngesteuerte Dachfenster mit Jalousien

- Erker vorhanden

- original Stuck aufgearbeitet
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noch Anlage 3.2

- besondere Holzvertifelung

- Kamin

- Fenstertiiren (mit elektrischen Rollladen) aus allen Rdumen zur
Terrasse im 1. OG

- groBe Fensterfront mit Tiiren zur Terrasse und zum gro3en Garten
im EG (Wohnzimmer und Kiiche)

- Garage fiir zwei Autos vorhanden

- mehrere Tresore vorhanden

- Grundfliche ca. 15x 11 m

Daten:

e Wohnfliache: 480 m?
¢ Nutzfliche: 190 m?
¢ Grundstiick: 1.318 m?

Folgende Modernisierungs- und Renovierungsarbeiten sind
durchgefiihrt worden:

* Bider

* Dach

* Elektrik

» Fassade

* Fenster

* Kiiche

* Kamin in der Kiiche

* Wasserleitungen

* Aufzug

* Smart Home-Steuerung

* Brennstoffzellenheizung Viessmann
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Anlage 3.3

Objektbeschreibung aus einem Exposé im Internet

(konnte ortlich nicht tiberpriift werden)

Die denkmalgeschiitzte Villa wurde in den goldenen Zwanzigern von
einem renommierten Architekten im Stil des Expressionismus konzi-

piert.

Die Villa hat eine Wohnfldche von ca. 480 m?, zzgl. ca. 190 m? Nutz-
fliche im Souterrain und steht auf einem ca. 1300 m? grolen Grund-
stiick. Sie verfiigt auf drei Etagen tiber elf Zimmer. Im Erdgeschoss ge-
langt man von der grofziigigen Diele, in das groBe Wohnzimmer mit
angeschlossenem Esszimmer und den angrenzenden Salon oder in die
neu ausgestattete Kiiche. Vom Wohnzimmer und der Kiiche gelangt
man auf die groe Veranda zum Garten hin. In den oberen zwei Etagen,
befinden sich neun Zimmer, die als Ankleide-, Arbeits-, Biiro, Géste-,
Kinder- oder Schlafzimmer genutzt werden konnten. Die gerdumige
Garage bietet hintereinander Platz fiir zwei Autos und einen moglichen
Stellplatz davor. Der hinten der Villa liegende gro3e Garten bietet viele
Moglichkeiten fiir die individuelle Gestaltung. Im Souterrain mit Ta-
geslichtfenstern befinden sich weitere neun Rdaume, von denen einige,
als Arbeits-, Fitness-Hauswirtschafts- und Hobbyraum genutzt werden

konnten.
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Anlage 4
Ermittlung der Bruttogrundfliachen
aufgrund Berechnung nach den Bauzeichnungen
a) Freistehendes, I1-geschossiges, unterkellertes Einfamilienhaus

mit ausgebautem Dachgeschoss

KG: 13,05 * 17,90 + 0,40 #* 8,40 - 0,25 * 3,40
+ 2,00 * 2,00 * 3,14/2 - 0,40 * 2,00 = 241,58 m?

EG: 13,05 # 17,90 + 0,40 * 8,40 - 0,25 * 3,40

+ 2,00 * 2,00 * 3,14/2 - 0,40 * 2,00 = 241,58 m?

OG: 13,05 * 14,50 + 1,80 = 1,80 = 3,14/2 = 194,31 m?
DG: 13,05 * 14,50 = 189,22 m?
Summe = 866,69 m?2
= rd. 867 m?

b) I-geschossige, nicht unterkellerte Pkw-Garage

3,75 % 11,00 41,25 m?

rd. 41 m?
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Bauzeichnung KG 05.09.2018 aus der Bauakte * Anlage 12.1

_j =
=
HL___F___“! 3

Billard Garos

Blgelraum
23,52 m?

ascl
16,29 m?
L] 0

LI

Ruheraum
6,88 m?

Diele
23,07 m?

Heizung
9,94 m?

Abstellen
7,23 m?

Koks
21,16 m?

Bar
25,30 m?

* Von der Eigentiimerin vorgelegte Bauzeichnungen weisen tlw. andere Nutzungen

und Flachen aus.
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Bauzeichnungen EG 05.09.2018 aus der Bauakte °

m

Anlage 12.2

Br. 50
Terrasse '
15,00 m? 19.81 m2 Garage
4,95 15 2,73 15 4,28 40
|
I’y Anrichte Kiiche
= 8,18 m? 17,39 m? Rh.2,44
Rh.2,91
Wohnen )
36,97 m?
Rh.3,25 (11111 Rn2ot
86° L | hatribr ' H.T} [ /] Vorraum
) L
& +2x17/27
_________________ Diele WF
__________________ 19,27 m? 3,73 m?
Rh2,76
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Rh.3,10
: Rh.2,58
: 4o] | 88°) 4,60 v
: [2.08 40, § we ||lle
i it s 6,12m? || |=
! Musﬂ(mmme_r 5]
| 30,29 m? Herrenzimmer
| 25,58 m?
! Rh.2,9:
: Rh. 3,13m <
! -
Br. 86,5 Br. 86,5 Br. 86,5 =

5 Von der Eigentiimerin vorgelegte Bauzeichnungen weisen tlw. andere Nutzungen

und Flachen aus.



Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus mit Pkw-Garage

Goethestrae 2 in 50968 Koln-Marienburg -29 -
Bauzeichnung OG 05.09.2018 aus der Bauakte ° Anlage 12.3
Terrasse
39,15 m?
Br.0,13 Br.0,13 Br. 1,64 Broiz |
Kind Gaste
21,20 m? 16,52 m?
Rh.3,06 Rh.3,03
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28,48 m? [
Rh.3,06 :_::}_T i |\ /pexier | Rnate
S B 7| L 154 B
: &
40 4,00 1794 11° 141 10 1,895 181527, | 1715 40 o
7 M 17 | 2
Rh.2,66 [73,80 o
7 M
(N
1) ]
2K17/P5 %A'f{’,( ) Z

Diele :
Rh.2,86 9,51 m2 - fmz
[ } &

[}
_____ Rh.2.05_
Tresor Rh.2,44 —2*@—*
Ankleide
22,23 m? D : Schlafen
21,98 m?
a Rh.2,91
Rh.2,34 "
Br. 83 PR Br. 83
Br. 54

® Von der Eigentiimerin vorgelegte Bauzeichnungen weisen tlw. andere Nutzungen

und Flidchen aus.
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Bauzeichnung 13.11.2018 DG 7
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.1

Nordostansicht
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.2

- Pkw-Garage
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.3




