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EXPOSE

(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten)

in dem Zwangsversteigerungsverfahren 093 K 088/22

betreffend das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stlick

Katzengasse 19
50735 Koln

und das separate Gartenlandgrundstiick (Flurstuck 3727/357)

Eine Besichtigung des Wohnhauses und des Gartenland-
grundstiicks war nicht moglich.

Der unbelastete Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum
Stichtag 23. Juni 2023 ermittelt mit insgesamt 278.000 €.

Bei diesem Exposé handelt es sich um eine stark gekurzte
Version des Originalgutachtens. Das vollstandige Gutachten
mit allen Anlagen kann in der Geschaftsstelle des Amtsge-
richts KoIn eingesehen werden.
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

1 Zusammenfassung

Gegenstand der Wertermittlung: Flurstick 2056/356: Grundstiick, bebaut mit einem

Besonderheiten:

Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlasten:

Mieter:

zweiseitig angebauten, teilunterkellerten, 1-geschos-
sigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss, Katzengasse 19 in KoIn-Niehl.

Die Wohnflache betragt ca. 76 m2.

Das Baujahr des Wohnhauses ist unbekannt. Es wurde
ca. 1962 um einen Anbau mit Flachdach erweitert. Im
Jahr 1979 wurde die Dacherneuerung des urspringli-
chen Wohnhauses und die Errichtung eines Sattel-
dachs Gber dem Anbau genehmigt.

Flurstiick 3727/357: separates Gartenlandgrundsttick,
hinter dem Grundstiick Katzengasse 17 a in Koln-
Niehl.

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses war nicht
moglich. Die Gutachtenerstellung basiert auf der Au-
Renbesichtigung und auf den vorliegenden Unterlagen
aus den Baugenehmigungen.

Das Gartenlandgrundstiick konnte nicht begangen
werden und war nicht einsehbar. Das Grundstiick ver-
flgt Uber keine grundbuchrechtlich gesicherte Zuwe-
gung. Es ist von der Katzengasse aus tber die Grund-
stiicke Katzengasse 17, 19, 17 a und uber das Flur-
stuck 2441 zu erreichen. Ein Wegerecht zugunsten der
jeweiligen Eigentiimer des Gartenlandgrundstiicks be-
steht nur an den Flurstiicken 2324 und 2058/357 (Kat-
zengasse 17, 17 a).

Es besteht keine Wohnungsbindung.
Es ist konnte kein Zubehor festgestellt werden.
Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Wohnhaus wird von zwei Miteigentiimern ge-
nutzt. Mietvertragliche Bindungen sind nicht bekannt.
Ob das Gartenlandgrundsttick eigengenutzt wird oder
vermietet ist konnte nicht festgestellt werden.
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Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Uberbau Flurstiick 2056/356:

Grunddienstbarkeiten zu-
gunsten der Grundstticke:

Eintragungen zulasten
der Grundstiicke (Abt. 11
unter Ifd. Nr. 1):

Ersatzwert:

VVom den Eigentiimern betriebene Unternehmen konn-
ten nicht festgestellt werden.

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Auf einem Teil des riickseitigen Grundstucks ist ein
Nebengebdude vorhanden, das sich in etwa mit 1/3
seiner Flache auf dem zu bewertenden Grundstick
und mit 2/3 seiner Flache auf dem Flurstiick 2441 be-
findet (gemé&l Flurkarte). Da das rlickseitige Grund-
stuck und das Nebengeb&ude nicht begangen werden
konnten und auch die Lage der Grundstiicksgrenze
zum Flurstick 2441 nicht erkennbar war, kann im
Rahmen dieser Wertermittlung keine endgultige Aus-
sage Uber die GroRe der Uberbauten Flache bzw. Gber
die Zuordnung des Nebengebaudes getroffen werden.

bezgl. Flurstiick 2056/356:
Geh- und Fahrrecht sowie Verlegungsrecht fir Ver-
sorgungsleitungen am Grundstlick Katzengasse 17

bezgl. Flurstiick 3727/357:

Geh- und Fahrrecht sowie Verlegungsrecht fir Ver-
sorgungsleitungen an den Grundstucken Katzengasse
17und 17 a

nur bezgl. Flurstiick 2056/356:

Geh- und Fahrrecht sowie Recht auf Verlegung von
Versorgungsleitungen fir die jeweiligen Eigentiimer
der Grundstiicke Katzengasse 17 und 17 a

Die Wertminderung durch die im Grundbuch in
Abt. Il unter Ifd. Nr. 1 eingetragene Belastung wird
aufrd. 17.000 € geschatzt.
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2  Grundsticksmerkmale

2.1 Lage der Grundstucke

Bundesland:

Stadt:

Stadtbezirk:

Stadtteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Soziales/Gesundheit:

Schulen:

Versorgung:

Nordrhein-Westfalen

Kdoln
Die Stadt Koln besteht aus insgesamt 9 Stadtbezirken und hat
ca. 1,1 Millionen Einwohner.!

Nippes

Der Stadtbezirk Nippes grenzt im Norden an den Stadtbezirk
Innenstadt und hat ca. 118.000 Einwohner. Der Stadtbezirk um-
fasst die Stadtteile Nippes, Mauenheim, Riehl, Niehl, Weiden-
pesch, Longerich und Bilderstdckchen.

Niehl
Der Stadtteil Niehl befindet sich im Osten des Stadtbezirks, di-
rekt am Rhein, und hat ca. 20.000 Einwohner.

Innerhalb des Stadtteils verkehren StraBenbahnlinien und eine
Buslinie. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist als
durchschnittlich zu bezeichnen.

Uber den Bahnhof Koln-Geldernstrafe/Parkgiirtel besteht der
Anschluss an den S-Bahnverkehr Richtung Kdéln Hbf./Neuss.
Die Anbindung an das Bundesautobahnnetz ist glinstig.

StraRenbahnhaltestelle ...........ccccooeiiiiii ca. 0,7km
Bahnhof KdIn-GeldernstralRe/Parkgirtel ................... ca. 4,0km
Innenstadt/Hauptbahnhof.............cc.ccooiiiiiine, ca. 50km
Autobahnauffahrt BAB 57, Kreuz KdIn-Nord........... ca. 6,0km
Flughafen KOIN/BONN .........cccoiiiiiiiiiieiieeiee e ca. 18,0 km

Kinderbetreuungseinrichtungen, Senioreneinrichtung, verschie-
dene Arzte

2 Grundschulen und 1 Gymnasium sind im Stadtteil vorhanden.
Weitere Schulen sind im ibrigen Stadtbezirk zu finden.

Einkaufsmoglichkeiten befinden sich auf der Merkenicher Stra-
Re.

! Siehe unter http://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/statistik/kleinraeumige-statistiken.
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Innerértliche Lage:

StralRenart:

Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Naherholung:

Immissionen:

Parkmadglichkeiten:

im Osten des Stadtteils auf der Westseite der Katzengasse, in 2.
bzw. 5. Reihe

NebenstraBe mit geringem Verkehrsaufkommen, als Einbahn-
straRe und Zone 30 ausgewiesen

Vorortlage, mittlere Wohnlage?

1- bis 2-geschossige Einfamilienhduser, 3-geschossige Mehrfa-
milienhduser, Bebauungen in offener und geschlossener Bau-
weise

Der Rheinufer befindet sich ca. 100 m dOstlich der Grundstticke.
Belastungen durch Flugverkehr des Flughafens Kdln/Bonn

keine vorhanden

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit
Flurstiick 2056/356 (Wohnhausgrundstiick)

Form:
Ausrichtung:

Lage:

Grundstiicksbreite:
Grundstuckstiefe:
GrundstucksgroRe:

Topographie:

rechteckig
nach Westen

Hinterliegergrundstiick, grenzt im Osten an das Flurstiick 2324
(Katzengasse 17)

ca./m
ca. 13 m
99 m?

nahezu eben

Flurstiick 3727/357 (Gartenlandgrundstiick)

Form:

Lage:

Grundstucksbreite:

Grundstiickstiefe:

rechteckig

Hinterliegergrundstiick, grenzt im Osten an das Flurstiick
2058/357 (Katzengasse 17 a)

ca.’/m

ca.20 m

2 Einordnung der Wohnlage gemaR Definition im Kolner Mietspiegel (siehe Mietspiegel, Besondere Er-
lduterungen Punkt 3: Lage der Wohnung).

093 K 088/22, Katzengasse 19, 50735 Kdln - Seite 5 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

GrundstucksgroRe:

Topographie:

Hochwasser:

2.3 ErschlieBung
ErschlieRung:

StralRenausbau:

Ver- und Entsorgung:

142 m?

unbekannt

GemiR den Angaben in der Hochwassergefahrenkarte® konnte
bei einem Pegelstand des Rheins von 9,50 m (h&ufiges Ereig-
nis), bei Versagen/Uberstrémen der Schutzeinrichtungen fiir die
Flurstiicke eine Uberflutungshohe von bis zu 0,50 m entstehen.
Bei einem Pegelstand von 11,30 m (mittleres Ereignis) konnte
fir das Flurstiick 2056/356 eine Uberflutungshéhe von bis zu
2,50 m entstehen. Der Grundwasserspiegel kann bei diesem Pe-
gelstand bis an die Gelandeoberkante ansteigen.*

Das Flurstick 2056/356 (Wohnhausgrundstiick) wird von der
Katzengasse aus Uber das Flurstiick 2324 (Katzengasse 17) er-
schlossen. Die Zuwegung ist Uber eine eingetragene Grund-
dienstbarkeit (privatrechtlich) gesichert.

Das Flurstuck 3727/357 (Gartenlandgrundstiick) verfligt uber
keine grundbuchrechtlich gesicherte Zuwegung. Es ist von der
Katzengasse aus uber die Grundstiicke Katzengasse 17, 19, 17 a
und Uber das Flurstick 2441 zu erreichen. Ein Wegerecht zu-
gunsten der jeweiligen Eigentiimer des Gartenlandgrundstiicks
besteht nur an den Flurstiicken 2324 und 2058/357 (Katzengasse
17, 17 a).

1-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit Entwdasserung und Be-
leuchtung

Anschlisse fir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsiiblich unterirdisch in den StralRenkérper eingebaut

% Vgl. Hochwassergefahrenkarte der Stadt Koln, veroffentlicht unter http://www.hw-karten.de.

4 Die Grundstiicke liegen hinter einer Schutzeinrichtung, die sie potenziell bis zu einem Kolner Pegel von
11,30 m schiitzen. In den Erlauterungen zur Hochwassergefahrenkarte wird ausdriicklich darauf hinge-
wiesen, dass grundsatzlich ein Versagen der Hochwasserschutzanlagen nicht auszuschlieRen ist. Die
letzten schweren Hochwasser ereigneten sich in den Jahren 1926, 1993 und 1995, mit Pegelstdnden von
10,63 m bzw. 10,69 m. Inshesondere die Gefahr durch ansteigendes Grundwasser wird bei der Werter-
mittlung entsprechend beriicksichtigt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich der zu bewertenden Grundstiicke liegt kein Bebauungsplan vor. Im
aktuellen Flachennutzungsplan® (vorbereitende Bauleitplanung) ist der Bereich als
»Wohnbauflache* ausgewiesen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben auf dem Grundstiick ist nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. GemaR § 34 BauGB ist ein VVorhaben zuldssig, ,,wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
RBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mus-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.*

Bauordnungsrecht

Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 13.02.2023 beim Aktendepot der
Stadt Koéln eingesehen. Fur das Wohnhausgrundstiick (Flurstick 2056/356) lag eine
Baugenehmigung vom 25.04.1962 fir die Erweiterung des bestehenden Wohnhauses
um einen 1-geschossigen Anbau mit Flachdach vor. Des Weiteren wurde am
01.06.1979 die Dacherneuerung des bestehenden Wohnhauses und die Errichtung eines
Satteldachs auf dem 1-geschossigen Anbau genehmigt. Die Schlussabnahme wurde am
08.12.1981 durchgefiihrt. Es wurden keine Abweichungen zu den genehmigten Bauun-
terlagen festgestellt. Unterlagen zum urspringlichen Wohnhaus waren in der Bauakte
nicht vorhanden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefiihrt.
Die vorhandene (erkennbare) Bebauung stimmt in etwa mit den Planen aus den Bauge-
nehmigungen Uberein. Daher wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
die Bebauung des Grundstiicks der Zulassigkeit entspricht.

Fehlende Wegerechte zugunsten des Flurstiicks 3727/357 (Gartenlandgrundsttick)

Um die Erschlielfung des Gartenlandgrundstuicks privatrechtlich zu sichern, ist auch ein
Wegerecht am Flurstiick 2056/356 (Wertermittlungsgrundstiick, Katzengasse 19) und
am Flursttick 2441 (zwischen den Grundstiicken Katzengasse 19 und 17 a) erforderlich.

Da die Flursticke 2056/356 und 3727/357 beide Gegenstand des Zwangsversteige-
rungsverfahrens sind, kann der Ersteher der Flurstiicke die Eintragung des Wegerechts
beantragen.

5 Veroffentlicht unter http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/flaechennutzungsplan.
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Das Flurstiick 2441 befindet sich im Fremdeigentum. Gemal3 Rechtsprechung kann bei
einer fehlenden notwendigen Verbindung eines Grundstiicks zu den 6ffentlichen Wegen
ein Notwegerecht entstehen. Flr die Nutzung des Weges uber das nachbarliche Grund-
stiick kann dann § 917 BGB angewendet werden. Die Nachbarn, tber deren Grundstiick
der Notweg fuhrt, sind durch eine Geldrente zu entschadigen. Beim Notwegerecht sind
strenge Anforderungen an die Notwendigkeit der Benutzung des Verbindungswegs tber
ein fremdes Grundstuick gestellt. Die betroffenen Eigentiimer dirfen nicht in unzumut-
barer Weise belastet werden. Das verfassungsrechtliche Gebot der VerhaltnisméaRigkeit
muss stets gewahrt bleiben.

3 Beschreibung der Geb&ude und der Aul3enanlagen

Das Flurstick 2056/356 ist mit einem zweiseitig angebauten, teilunterkellerten,
1-geschossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut.

Der Bereich vor dem Wohnhaus ist mit Betonpflastersteinen befestigt und dient auch
der Zuwegung zum Grundstiick Katzengasse 17 a und zum Flurstiick 3727/357 (Garten-
landgrundsttick).

Der ruckseitige Bereich des Grundstticks ist ebenfalls mit Betonpflastersteinen befestigt
und zum Weg hin eingefriedet. Zum westlich angrenzenden Grundstiick (Flurstiick
2441) ist keine Einfriedung vorhanden. Im rlickseitigen Bereich ist entlang der nordli-
chen Grundstiicksgrenze der Teil eines Nebengeb&udes vorhanden, das sich in etwa mit
1/3 seiner Flache auf dem zu bewertenden Grundstiick und mit 2/3 seiner Flache auf
dem Flurstiick 2441 befindet.

Beim Flurstiick 3727/357 handelt es sich um ein Gartenlandgrundstiick. Das Grund-
stiick konnte nicht begangen werden und war nicht einsehbar.

3.1 Ausfihrung und Ausstattung des Wohngebaudes

Da eine Innenbesichtigung des Wohngeb&dudes nicht moglich war, beziehen sich die
folgenden Beschreibungen auf die Unterlagen aus der Bauakte und auf die Aullenbe-
sichtigung.

Baujahr: unbekannt;
ca. 1962: Erweiterung um einen Anbau mit Flachdach
ca. 1980: Dacherneuerung und Errichtung eines Sattel-
dachs iber dem Anbau

Modernisierungen: Erneuerung der Innentreppe, Einbau von Toiletten und
Badrédumen (ca. 1980, gemal’ Baubeschreibung)
Warmeddmmung der Fassade
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Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswénde:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Dachentwasserung:
Kamin:
Aulenansicht:
Fenster:

Rollladen:

Hauseingang:

Heizung:

Elektroinstallation:

Warme- und Schallschutz:

Sonstige Bauteile:

Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnflache

Massivbau

vermutlich Beton

vermutlich Mauerwerk

Mauerwerk

Holzbalken- und Betondecken

Satteldach

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre in Zink

verkleidet

verputzt und gestrichen, westlicher Giebel verkleidet
Holz- und Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Kunststoff-Rollladen

Eingangstlr in Holz mit Glasfiillung, Klingel, Briefkas-
ten, beleuchtet, Eingangsstufe

vermutlich Gasheizung®
vermutlich dem Umbaujahr (ca. 1980) entsprechend

Warmeschutz durch Fassadenddmmung und Erneuerung
der Fenster verbessert, Schallschutz innerhalb des Ge-
baudes vermutlich den Baujahren entsprechend

keine vorhanden

unbekannt
Wohnzimmer, Kiche, Diele, Duschbad mit Abstellecke

1,5 Zimmer, Diele, Badezimmer mit Abstellecke

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kolner Mietspiegel erfolgt die Berechnung
der Wohnflache nach den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV). Die

& GemaR Leitungsauskunft der RheinEnergie AG verfiigt das Wohnhaus uiber einen Gasanschluss.
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Wohnflache wurde auf Grundlage der MalRangaben in den genehmigten Bauplénen er-
mittelt, die im MaRstab 1:100 vorlagen.” Da nicht alle Raume vermaRt sind, wurden die
Male z. T. aus den Planen herausgemessen. Die Dachneigung ist im Schnitt mit ca. 45°
dargestellt. Die Drempelhdhe betragt ca. 1,10 m. Diese Annahmen wurden flr die Be-
rechnung der Dachgeschossflache zugrunde gelegt.

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Besonnung/Belichtung:

Ausstattung/Beschaffenheit:

Beanstandungen:

Energieausweis:

WORNZIMMET ..o ca. 20,30 m?
KUCNE. ... ca. 12,30 m?
Diele . ca. 3,40 m?
Duschbad mit Abstellecke............ccccccone. ca. 5,30 m?
Wohnflache Erdgeschoss.........ccccocvveeieennne. ca. 41,30 m?
SchlafzZimmer ..., ca. 17,00 m?
ATDEITEN .o ca. 4,80 m?
Diele . ca. 4,10 m?
Badezimmer mit Abstellecke....................... ca. 8,80 m?
Wohnflache Dachgeschoss..........ccccevieene. ca. 34,70 m?
Summe Wohnfl&che gerundet...................... ca. 76,00 m?

Wohnzimmer und Schlafzimmer nach Westen ausgerich-
tet

Die tatséchliche Ausstattung des Gebdudes ist nicht be-
kannt und kann erst nach einer Innenbesichtigung festge-
stellt werden. Auch die tatséchliche Wohnflache kann
erst nach Durchfiihrung eines AufmaRes ermittelt wer-
den.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage erstellt, dass
die Ausstattung teilweise modernisiert wurde und die
Wohnflache rd. 76 m? betragt.

Am sichtbaren Teil der 6stlichen Giebelwand und im
Sockelbereich des Anbaus fehlt der AulRenputz bzw. eine
Fassadenbekleidung.

Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis fiir das Ge-
béaude erstellt wurde. Bei Vermietung des Geb&udes oder

7 Eine Wohnflachenberechnung war in den Bauunterlagen nicht vorhanden.
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3.2

3.3

3.4

3.5

bei Weiterverkauf des Grundstlicks besteht die Pflicht,
einen Energieausweis vorzulegen.

Nebengebaude

keine vorhanden

AulRenanlagen

Strom-, Gas-, Wasser- und Entwésserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das oOffentliche Netz, befestigte
Flachen, Einfriedungen

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die zuvor beschriebenen Beanstandungen und die Ge-
fahr durch ansteigendes Grundwasser werden bei der
Wertermittlung entsprechend bericksichtigt.

Besonderheiten

Da das Geb&ude nicht von innen besichtigt werden konn-
te, wird bei der Verkehrswertermittlung ein entsprechen-
der Sicherheitsabschlag fur eventuell vorhandene In-
standhaltungsarbeiten oder Bauméngel/Bauschéden vor-
genommen.
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Kommunale Geodaten: Stadt Kéln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster (Nr. KT 07124)
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Zugang zu den Grundstiicken hinter dem Haus Katzengasse 17

Ansicht Katzengasse
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Ansicht Wohnhaus Katzengasse 19

Anlage 8
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-

Eingang zum Wohnhaus Katzengasse 19

Rickseitige Ansicht mit Weg zur Katzengasse
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Zugang zum Gartenlandgrundstiick tber die Flurstiicke 2441 und 2058/357
(Katzengasse 17 a)
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