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Der Verkehrswert des Grundstiucks wurde zum Stichtag
23. August 2023 ermittelt mit 510.000 €.

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.



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

1 Zusammenfassung

Gegenstand der Wertermittlung: Grundstiick, bebaut mit einem einseitig angebauten,

Besonderheiten:

Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlasten:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Uberbau:

Grunddienstbarkeiten zu-

gunsten des Grundstuicks:

teilunterkellerten, 1-geschossigen Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss, einem nicht unterkeller-
ten, 1-geschossigen Anbau mit Pultdach und einer Ga-
rage, Sperlingsweg 29 in KéIn-Vogelsang.

Die Wohnflache betragt ca. 107 m2,

Das Baujahr des Wohnhauses ist unbekannt. Es wurde
vermutlich Mitte der 1930er Jahre errichtet und ca.
1967 um einen gartenseitigen Anbau erweitert. Die
Garage wurde ca. 1964 errichtet.

Im Wohnhaus mit Anbau ist keine Heizungsanlage
installiert. In der Kiche und im Wohnzimmer ist je-
weils ein Kohleofen vorhanden.

In der Bauakte war nur eine Baugenehmigung flr den
gartenseitigen Anbau und die Garage vorhanden.

Es besteht keine Wohnungsbindung.
Es ist kein Zubehor vorhanden.
Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Wohnhaus mit Anbau und die Garage stehen leer.
Mietvertragliche Bindungen sind nicht bekannt.

Von den Eigentimern betriebene Unternehmen sind
nicht vorhanden.

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick oder auf den
angrenzenden Nachbargrundstiicken ist kein Uberbau
erkennbar.

Es sind keine Eintragungen zugunsten des Grund-
stlicks oder zulasten anderer Grundstiicke vorhanden.
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2  Grundsticksmerkmale

2.1 Lage des Grundstuicks

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.!

Ehrenfeld

Der Stadtbezirk Ehrenfeld liegt im westlichen Teil von K&In und
hat ca. 110.000 Einwohner. Der Stadtbezirk umfasst die Stadt-
teile Ehrenfeld, Neuehrenfeld, Bickendorf, Vogelsang, Bock-
lemind/Mengenich und Ossendorf.

Vogelsang
Der Stadtteil VVogelsang befindet sich im Westen des Stadtbe-
zirks und hat ca. 8.500 Einwohner.

Innerhalb des Stadtteils verkehren StralRenbahn- und Buslinien.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist als durch-
schnittlich zu bezeichnen.

Uber den Bahnhof K-Miingersdorf/Technologiepark besteht der
Anschluss an den S-Bahnverkehr Richtung Koln Hbf./Aachen.
Die Anbindung an das Bundesautobahnnetz ist glinstig.

StraRenbahnhaltestelle ...........ccccooeiiiiii ca. 1,5km
Bahnhof K-Miingersdorf/Technologiepark................ ca. 1,0km
Innenstadt/Hauptbahnhof.............cc.ccooiiiiiine, ca. 7,0km
Autobahnauffahrten BAB 1 und 57.........cccccvvevinenne. ca. 45km
Flughafen KOIN/BONN .........cccoiiiiiiiiiieiieeiee e ca. 21,0 km

Kinderbetreuungseinrichtungen, einige Arzte

2 Grundschulen, 1 Realschule, 1 Hauptschule, 1 Forderschule
und 2 Gesamtschulen sind im Stadtteil vorhanden. Weitere
Schulen sind im Ubrigen Stadtbezirk zu finden.

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des kurzfristigen, tagli-
chen Bedarfs sind auf der VVogelsanger Stral3e vorhanden.

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

StralRenart:

Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Umgebung:

Immissionen:

Parkmadglichkeiten:

im Sldwesten des Stadtteils auf der Sudwestseite des Sper-
lingswegs

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

Vorortlage, mittlere Wohnlage?

1- bis 2-geschossige Einfamilienhduser, Bebauungen in offener
Bauweise

In ca. 300 m Entfernung verl&uft eine Bahntrasse der Deutschen
Bahn.

Belastungen durch Bahnverkehr

keine vorhanden

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:
Ausrichtung:

Lage:
Strallenfront:
Grundstlcksbreite:
Grundstuckstiefe:
GrundstucksgroRe:

Topographie:

2.3 ErschlieBung
ErschlieRung:

StralRenausbau:

trapezformig

nach Stidwesten
Frontlage
ca.15m

ca. 13 m im Mittel
ca. 56 m im Mittel
750 m?

nahezu eben

uber den Sperlingsweg

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

Ver- und Entsorgung: Anschlusse fir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,

ortsiiblich unterirdisch in den StralRenkérper eingebaut

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

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks 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 16.08.2023 beim Aktendepot der
Stadt Koln eingesehen. Fir das Grundstiick lag eine Baugenehmigung vom 07.02.1962
fur die Erweiterung des Wohnhauses um einen gartenseitigen Anbau (1-geschossig mit
Pultdach) vor. Die Schlussabnahme wurde am 01.06.1967 durchgefiihrt. Des Weiteren
war in der Bauakte eine Genehmigung vom 22.12.1962 fur den Neubau einer Garage
mit einem kleinen Werkraum vorhanden. Die Schlussabnahme wurde am 02.06.1964
durchgefuhrt. Im Jahr 1965 wurde der Anbau einer Waschkiiche an den gartenseitigen
Anbau genehmigt. Weitere Unterlagen waren in der Bauakte nicht vorhanden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefihrt.
Die vorhandene Bebauung stimmt in etwa mit den Planen aus den Baugenehmigungen
uberein. In dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Bebauung des
Grundstiicks der Zulssigkeit entspricht.

3 Beschreibung der Geb&ude und der AulR3enanlagen

Das Grundstiick ist mit einem einseitig angebauten, teilunterkellerten, 1-geschossigen
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, einem nicht unterkellerten,
1-geschossigen Anbau mit Pultdach und einer Garage mit einem kleinen Werkraum
bebaut. Der Anbau grenzt gartenseitig an das Wohnhaus an und verlauft entlang der
nordwestlichen Grundstlicksgrenze. Die Garage befindet sich an der stdostlichen
Grundstucksgrenze. Zwischen dem Wohnhaus und der Garage besteht ein Durchgang
zum hinteren Grundstiick, der mit einem Gittertor gesichert ist. Der Zugang zum
Wohnhaus und zum Anbau erfolgt tber die gartenseitige Terrasse.

3 Veroffentlicht unter http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/flaechennutzungsplan.
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Der vordere Bereich des Grundstiicks ist z. T. begriint. Das ruickseitige Grundstiick ist
ebenfalls begriint und mit einem Zaun bzw. mit Hecken eingefriedet. Hier befinden sich
auch ein Holzgartenhaus, ein Anbau mit Waschkiiche, eine Uberdachte Terrasse und ein
Unterstand.

3.1 Ausfihrung und Ausstattung des Wohngebaudes mit Anbau

Baujahr: Wohnhaus: vermutlich Mitte der 1930er Jahre
Anbau: ca. 1967

Modernisierungen in

den letzten Jahren: Eingangstlren und Fenster im Anbau erneuert
Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Kellerwénde: Beton, Mauerwerk

Umfassungswénde: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalkendecken, Betondecke mit Stahltrdgern Uber

dem Kellergeschoss

Dachkonstruktion: Satteldach mit Gaube, Anbau mit Pultdach
Dacheindeckung: Dachpfannen
Dachentwasserung: Dachrinnen und Fallrohre in Zink
Kamine: verkleidet
Aulienansicht: verputzt und gestrichen, Giebel verkleidet
Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Fensterbanke: auflen: Klinkersteine
innen: Stein
Rollladen: Kunststoff-Rollladen
Hauseingénge: Eingangstiren in Kunststoff, (berdacht, Klingel und

Briefkasten am Tor

Innentdren: Holzturen, Holz- und Stahlzargen, Kunststoff-Falttur
zwischen dem Wohn- und Esszimmer, Ganzglastiir zur
Kiche
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Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Leitungen:

Warme- und Schallschutz:

Sonstige Bauteile:

Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnflache*
Erdgeschoss:

Im Wohnhaus mit Anbau ist keine Heizungsanlage in-
stalliert. In der Kiche und im Wohnzimmer ist jeweils
ein Kohleofen vorhanden.

uber Durchlauferhitzer (nur im Duschbad)

in einfacher bis mittlerer Ausfiihrung und Ausstattung,
Leitungen teilweise tber Putz verlegt

sichtbare Leitungen im Kellergeschoss tberwiegend er-
neuert

Warmeschutz durch Erneuerung der Fenster verbessert,
Schallschutz innerhalb des Geb&udes vermutlich dem
Baujahr entsprechend

Dachgaube

2 Kellerraume
4 Zimmer, Kiiche, Diele, Flur, Duschbad, WC

2 Zimmer, Flur

WONhNZIMMEr ..o ca. 13,90 m?
ESSZIMMET ....cciiiiiiiiie e ca. 11,80 m?
KUCKE. .. ca. 14,00 m?
Diele . ca. 3,50 m?
Duschbad ........ccceviiiiiiiieeiee e, ca. 3,30 m?
Flur (AnNDaU) .....coeviiieiiiieeeeceeee ca. 2,60 m?
WC (ANDAU).....coeiiiieiiieeiee e ca. 2,20 m?
Wohnraum (Anbau).........cccevviiiiiieiiiene, ca. 16,30 m?
Schlafraum (Anbau) ........ccccoeoeiiiiiiiin, ca. 16,00 m?
Wohnflache Erdgeschoss.........ccccocvveeiieennne. ca. 83,60 m?

* In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kélner Mietspiegel erfolgt die Berechnung der Wohnflache
nach den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV). Die Berechnung ist in der Anlage 6 dar-

gestellt.
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Dachgeschoss: ZIMMET Lo ca. 10,10 m?
ZIMMET 2 oot ca. 11,50 m?
Flur mit Abstellschrank ............cccccoooeeninen. ca. 1,40 m?
Wohnflache Dachgeschoss...........ccccevveene. ca. 23,00 m?
Summe Wohnfl&che gerundet...................... ca.107,00 m?
Lichte Raumhdéhen: Kellergeschoss: ca. 1,85 m

Erdgeschoss: ca. 2,30 m, im Anbau ca. 2,40 m
Dachgeschoss: bis max. ca. 2,15 m

Grundrissgestaltung: - Der Zugang zum Wohnhaus und zum Anbau erfolgt tiber
die gartenseitige Terrasse.
- Kiiche mit Zugang zum Esszimmer und zum Flur (An-
bau)
- Wohnzimmer mit Zugang zum Esszimmer und zur Trep-
pe zum Kellergeschoss
- Wohnraum im Anbau mit Zugang zum Schlafraum

Besonnung/Belichtung: Zimmer im Wohnhaus nach Nordosten, Zimmer im An-
bau nach Stidosten ausgerichtet

Anmerkung: Aufgrund der kleinen FenstergroRen verfligen die Zim-
mer im Wohnhaus nur (ber eine geringe Belichtung.

3.1.1 Uberwiegende Ausstattungsmerkmale Keller und Treppenbereich

Kellergeschoss

Bodenbel&ge: Estrich
Wandverkleidungen: z. T. verputzt und gestrichen
Deckenbekleidungen: gestrichen

Treppenbereich

Treppen: geschlossene Holztreppe mit Teppichbelag, Handlauf,
zum Kellergeschoss massive Treppe gestrichen, Hand-
lauf

Wandverkleidungen: tapeziert und gestrichen

Deckenbekleidungen: tapeziert und gestrichen
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3.1.2 Uberwiegende Ausstattungsmerkmale des Wohnbereichs

Erdgeschoss
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Duschbad:

WC:

Dachgeschoss
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Teppichboden, Kiiche und Diele mit Kunststoffboden

tapeziert und gestrichen, Kiiche mit Fliesenspiegel an
Objektwand (hellgelb)

tapeziert und gestrichen bzw. mit Styroporplatten/Panee-
len verkleidet

mit Hange-WC, Waschbecken und ebenerdiger Dusche,
Boden gefliest (hell), Wande raumhoch gefliest (weil?),
weilRe Sanitdrobjekte in mittlerer Ausfuhrung, Belich-
tung und Beluftung Uber Fenster

innenliegend mit Zwangsentliftung, mit WC und Wasch-
tisch, Boden gefliest (hell, meliert), Wénde teilw. gefliest
(hellgelb), weiRe Sanitarobjekte in einfacher Ausflh-
rung, Klappe zum nicht ausgebauten Dachraum tber
dem Anbau

Laminat, Flur mit Teppichboden
tapeziert und gestrichen

tapeziert und gestrichen

3.1.3 Zustand, sonstige Informationen

Instandhaltungsarbeiten:

Sonstiges:

-In den R&umen besteht Renovierungsbedarf an den
Wand-/Deckenbekleidungen und Bodenbelégen.

- An eine AulRenwandecke im Schlafraum und an der Luf-
tung im WC ist erhdhte Feuchtigkeit erkennbar.

- In den Zimmern im Dachgeschoss sind im Bereich der
Kamine Feuchtigkeitsschaden vorhanden.

- Im Kellergeschoss sind die Wénde und die Bodenplatte
stark durchfeuchtet. Die sichtbaren Stahltrdger in der
Kellerdecke sind teilweise angerostet.

- In den Raumen sind noch Mobel und Gegenstande vor-
handen, die ggf. zu entsorgen sind.
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- Im Wohnhaus mit Anbau waren zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung noch keine Rauchwarnmelder vorhanden.
Die Warnmelder sind nachzuriisten.®

- Ein Energieausweis wurde fiir das Geb&dude nicht vorge-
legt. Bei Vermietung des Gebaudes oder bei Weiterver-
kauf des Grundstilicks besteht die Pflicht, einen Energie-
ausweis vorzulegen.®

Gesamtbeurteilung: - Im Gebéude ist keine Heizungsanlage installiert.

- Das Gebdude verfligt Uber einen baujahrtypischen
Grundriss, teilweise mit Durchgangszimmern im Erdge-
schoss.

- Aufgrund der kleinen Fenstergrdf3en verfligen die Zim-
mer im Wohnhaus nur tber eine geringe Belichtung. Die
lichte Hohe in den Zimmern im Dachgeschoss betragt
maximal nur 2,15 m.

- Am Gebdude wurden einzelne Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung durchgefuhrt (Fenster, Ein-
gangstiren, Duschbad, teilweise Leitungen, Sicherungs-
kasten). Der Innenausbau ist Gberwiegend veraltet bzw.
stammt noch aus den Baujahren (Turen, Fliesen WC und
Kiche).

- Im Kellergeschoss besteht Sanierungsbedarf, um die
vorhandene Feuchtigkeit zu reduzieren.

3.2 Nebengebaude

Garage mit Werkraum: Baujahr ca. 1964, massive Bauweise, Satteldach, Est-
richboden, Waénde verputzt und gestrichen, Stahl-
schwingtor, beleuchtet, Grube ca. 1,00 m x 1,85 m, Ga-
rage mit Zugang zum Werkraum, Grundflache Garage
ca. 3,40 m x 5,60 m, Werkraum mit Zugang zum Garten,
Grundflache Werkraum ca. 3,40 mx 2,20 m

> Vgl. § 47 Abs. 3 Landesbauordnung NRW: ,,In Wohnungen missen Schlafriume und Kinderzimmer
sowie Flure, iber die Rettungswege von Aufenthaltsrdumen fiihren, jeweils mindestens einen Rauch-
warnmelder haben. (...)."

®Vgl. 8 80 Gebaudeenergiegesetz - GEG.
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Waschkiiche:

AulRenanlagen

Baujahr ca. 1965, massive Bauweise, Pultdach, Estrich-
boden, Wé&nde verputzt und gestrichen, Strom- und Was-
seranschluss, Zugang zum Garten, Grundflache
ca. 3,60 m x 4,00 m

- In der Garage sind in der Wand neben dem Garagentor
und neben der Tar zum Werkraum Setzrisse vorhanden.

- In der Waschkdiche ist an der Decke ein Feuchtigkeits-
schaden erkennbar.

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

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die zuvor beschriebenen Instandhaltungsarbeiten und die
sonstigen Beanstandungen werden bei der Wertermitt-
lung entsprechend berucksichtigt.
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Kommunale Geodaten: Stadt Kéln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster (Nr. KT 07124)
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StralRenansicht von Nordosten

StralRenansicht von Nordosten
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Ruckseitige Ansicht mit Zugangen zum Wohnhaus und zum Anbau

Ruckseitige Ansicht Wohnhaus mit Anbau
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Ansicht Anbau mit Waschkiliche

Gartenbereich
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