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Ubersichtsblatt:

Bewertungsobjekt: Grundbesitz, bebaut mit einem
Dreifamilienwohnhaus.
Kurzbeschreibung: Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich

um ein Dreifamilienhaus mit Kellergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss. Zuletzt im Zeitraum
2010 bis 2012 erfolgten umfangreiche Umbau- und
Modernisierungsmaflinahmen, jedoch ausgefihrt
ohne vorherigen Bauantrag und ohne Genehmigung
der Stadt Bonn. Zum Wertermittlungsstichtag
prasentiert sich die zu bewertende Liegenschaft in
einem unterschiedlichen baulichen Modernisierungs-
bzw. Instandhaltungszustand. Teilbereiche des
Gebaudes befinden sich zum Stichtag, insbesondere
in energetischer Hinsicht und hinsichtlich des
Ausbauzustands der Wohnungen, in einem
Uberwiegend zeitgemaflen und modernisierten
Zustand. Es bestehen jedoch insgesamt erhebliche
Risiken und Unwagbarkeiten aus dem bis zum
Stichtag  ausstehenden  Genehmigungsprozess.
Daruber hinaus sind zudem noch in erhéhtem Maf}
Umbau-/Sanierungsmaflnahmen fertigzustellen.
Aufgrund der baulichen und baurechtlichen
Gesamtsituation bestehen daher erhebliche und nicht
einschatzbare Termin- und Kostenrisiken.

Grundbuch- und Katasterangaben: Amtsgericht Bonn, Grundbuch von Plittersdorf Blatt
10270, Ifd. Nr. 1, Gemarkung Plittersdorf, Flur 010,
Flurstiick 828/7, Gebaude- und Freiflache, Ubierstr.

63
Wertermittlungsstichtag: 09.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
(Ursprungs-)Baujahr: ca. 1904
Wohn-/Nutzflache: rd. 253 m?
GrundstuicksgroRe: 888,00 m?
e Wohnung 1.0G: eigengenutzt
Mietverhaltnisse: e Wohnung EG: vermietet
e Wohnung Mansarden-DG: vermietet
Lasten und Beschrankungen in Abt. Il | Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft.

Ubierstr. 63 Seite 3
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Baulasten: erschlieBungsbeitragsfrei/abgabenbeitragspflichtig
Baulastenblatt-Nr. 9279 vom 09.11./17.11.2020,

Baulasten: Anbauverpflichtung far den ruckwartigen
uberbaubaren Grundstlcksbereich.

Altlasten: keine

Wertermittlung:

e Bodenwert (Gesamtgrundstuck) 670.600,00 €

¢ Rohertrag 36.769,40 €

¢ Bewirtschaftungskosten 5.540,23 €

o Vorlaufiger Ertragswert 1.209.000,00 €

* besondere objektspezifische ~149.000,00 €

Grundstucksmerkmale

o Ertragswert 1.060.000,00 €

¢ vorl. Ertragswert/Rohertrag rd. 27,05

e Verkehrswert 1.060.000,00 €

Zubehori.S. d. §§ 97 und 98 BGB Einbaukiche im 1.0G und im DG. Die Kuchen sind
nicht im Verkehrswert enthalten.
Geschatzter Zeitwertges.,, ca. 2.000,00 €

Ubierstr. 63 Seite 4
53173 Bonn
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundbesitz, bebaut mit einem
Dreifamilienwohnhaus.

Objektadresse: Ubierstr. 63
53173 Bonn

Grundbuchangaben: Amtsgericht Bonn

Grundbuch von Plittersdorf Blatt 10270, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Plittersdorf, Flur 10, Flurstick 828/7,
Gebaude- und Freiflache, Ubierstr. 63

Grundstucksflache ges. 888,00 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

Auftragseingang vom 19.05.2025

Eigentumer: XXX
XXX

Mieter: Wohnungen im EG und im DG:
® XXX
® XXX

Wohnung im 1.0G,
e Eigennutzung

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Gemaly Schriftsatz des Amtsgerichts Bonn vom
16.05.2025 soll in dem  Verfahren  zur
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft an dem Grundbesitz Grundbuch
von Plittersdorf Blatt 10270, BV Ifd. Nr. 1 durch ein
schriftliches Sachverstandigengutachten gem.

Ubierstr. 63 Seite 5
53173 Bonn
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtliche Hausnummer:

Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes:

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB

§§ 180, 74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Grundbesitzes ermittelt werden.

Das Gutachten ist ausschlieBlich far den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine weitergehende
Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.

09.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der
Legaldefiniion des § 194 BauGB zum
Wertermittlungsstichtag ermittelt. Da der
VerauBerungstermin i.d.R. zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nicht bekannt ist, wird dem
Gutachten als aktueller Wertermittlungsstichtag hier
der Tag der Ortsbesichtigung zugrunde gelegt. D.h.
die Verkehrswertermittlung unterstellt (ggf. fiktiv) eine
Veraulerung am Wertermittlungsstichtag; gleichzeitig
wird damit aber auch unterstellt, dass dieser
VeraulRerung ein ublicher Vermarktungszeitraum
vorausgegangen ist.

09.09.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
09.09.2025

Es wurde eine AulRen- und Innenbesichtigung des
Objekts durchgefuhrt. Die Wohnung im Erdgeschoss
und der Spitzboden konnten nicht besichtigt werden.

o XXX
o XXX
e die Sachverstandige Dipl.-Ing. Petra Schotten

Ubierstr. 63, 53173 Bonn

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war in der zu
bewertenden Liegenschaft keine gewerbliche
Tatigkeit erkennbar.

Einbaukichen im 1. Obergeschoss und im
Mansardendachgeschoss. Der Zeitwert der Kiche im
1.0Obergeschoss wird in freier Schatzung in Hohe von
pauschal 1.500 Euro, die der Einbauklche im
Mansardendachgeschoss in Hohe von pauschal
500 Euro geschatzt. Der Wert der
Klchenausstattungen ist nicht im Verkehrswert
enthalten.

Ubierstr. 63
53173 Bonn
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden far diese
Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende
Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestellt:

e Grundbuchauszug vom  15.04.2025  (letzte
Anderung am 15.04.2025)

Von der Sachverstandigen wurden folgende
Auskunfte und Unterlagen beschafft:

 Ubersichtskarte

¢ Stadtplanausschnitt

e Flurkartenauszug im Malistab 1:500 vom
08.12.2025

e Amtliche Bauakte der Stadt Bonn

e Aktueller Grundstiucksmarktbericht 2025 des
Gutachterausschusses fur Grundsttuckswerte Bonn

e Aktueller Bonner Mietspiegel

e Auskunfte zur planungsrechtlichen und
baurechtlichen Situation

e Auskunfte aus dem Baulastenverzeichnis, Altlasten
und ErschlielBungskostensituation

 Uberschlagige Berechnungen der
Bruttogrundflachen und der Wohn-/Nutzflachen

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Unterzeichnerin wurde mit Schriftsatz vom 16.05.2025 beauftragt, ein Gutachten Gber
den Wert des Versteigerungsobjekts zu erstellen. Weiterhin wurde um Ermittlung der
Mieter/Pachter des Versteigerungsobjektes sowie um Bewertung des auf dem Objekt
befindlichen Zubehdrs und diesbezlglichen Eigentumsverhaltnissen gebeten.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 12.08.2025 uber den am 09.09.2025
geplanten Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

An dem Ortstermin hat der Eigentimer, xxx, und der Mieter (zeitweise) der Wohnung im
Mansardendachgeschoss teilgenommen.

Ubierstr. 63
53173 Bonn
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Der Spitzboden und die Wohnung im Erdgeschoss konnten zum Stichtag nicht besichtigt
werden; die Raumlichkeiten im Kellergeschoss konnten nur eingeschrankt besichtigt
werden.

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt flir diese Bereiche nach Aktenlage und nach dem &ul3eren Anschein
(Anscheinsgutachten). Flir die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten Bereiche
wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche
Ubertragbar ist. Die sich ergebenden Risiken (z.B. unbekannte Bauschdden und
Bauméngel, Instandhaltungsstau oder (berdurchschnittlicher Sanierungsbedarf) werden
am Ende des Gutachtens mit einem Risikoabschlag beriicksichtigt.

Hinweis:

Der Mieter der Dachgeschosswohnung hat einer Veroffentlichung von Innenaufnahmen
seiner Wohnung nicht zugestimmt. Ebenso besteht keine Zustimmung fur eine
Veroffentlichung von Innenaufnahmen des Kellergeschosses.

Hinweis:

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der
Verkehrswert des unbelasteten Grundstlcks ermittelt. Eintragungen in Abteilung Il bleiben
in diesem Gutachten unberucksichtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: Kreisfreie Stadt Bonn (ca. 323.336 Einwohner)
Ortsteil Plittersdorf (ca. 11.878 Einwohner) im
Stadtbezirk Bad Godesberg

uberdrtliche Anbindung / nachstgelegene groRere Stadte:
Entfernungen: Kaln (ca. 31,23 km entfernt)
Bonn (ca. 4,2 km)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 65,5 km entfernt)

Autobahnauffahrt:
AS Bonn-Rheinaue A 562 (ca. 3,0 km entfernt)

Bahnhof:

Ubierstr. 63 Seite 8
53173 Bonn
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Bonn-Bad Godesberg Bf (ca. 1,0 km entfernt)
Bonn Hbf (ca. 6,6 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn-Bonn (ca. 21,5 km entfernt)

Bonn ist in vier Stadtbezirke unterteilt: ,Bad
Godesberg®, ,Beuel®, ,Hardtberg“ und ,Bonn®. Das
Bewertungsobjekt liegt im  Stadtbezirk ,Bad
Godesberg® am 06stlichen Rand des Ortsteils
,Plittersdorf, in fuBlaufiger Nahe zum Westufer des
Rheins und der Parkanlage ,Rheinaue®, die zu einem
Uberwiegenden Anteil dem Ortsteil Plittersdorf
zugeordnet werden kann. Plittersdorf ist von den
Ortsteilen Hochkreuz im Norden, Friesdorf und
Godesberg-Nord im Westen und dem angrenzenden
Godesberger Villenviertel und Rungsdorf im Suden
sowie dem Rhein im Osten umgeben. Auf der
gegenuberliegenden  Rheinseite  befindet sich
Niederdollendorf. Der Ort ist Uber die in Plittersdorf
ansassige Rheinfahre ,Bad Godesberg-
Niederdollendorf unmittelbar erreichbar.

Neben einem alten Ortskern, der sich in das
Godesberger Villenviertel hin erstreckt, wurde in den
1950er- und 1960er-Jahren eine Neubausiedlung
Uberwiegend fur die zahlreichen Bundesbeamten in
den Ministerien errichtet. An der Kennedyallee, der
nordlichen Grenze zum Ortsteil Hochkreuz, siedelten
sich um das ,Wissenschaftszentrum Bonn® die
Geschéaftsstellen von der Deutschen
Forschungsgemeinschaft (DFG), dem Deutschen
Akademischen Austauschdienst (DAAD) sowie das
Deutsche Museum Bonn an.

Das Ortszentrum von Plittersdorf befindet sich mit
Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten, Post,
Banken, Arzte) und Geschaften zur Deckung des
taglichen Bedarfes in fuBlaufiger Entfernung. Ebenso
ist die Bad Godesberger Innenstadt und die Bonner
City mit dem PKW und offentlichen Verkehrsmitteln
gut erreichbar. Wenige Meter entfernte
Busverbindungen sowie der Bahnhof Bad Godesberg
in etwa 1 km Entfernung mit Anbindung an Bonn-
Hauptbahnhof, Koln und Koblenz stellen einen guten
Zugang zum offentlichen Nahverkehr sicher.

Ubierstr. 63
53173 Bonn
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

i &

Auszug Lérmkarte
=T B

Auszug Larmkarte LStralle” -

7

Gebiet mit wohnbaulicher Nutzung:
e Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung in
offener Bauweise

Das Bewertungsobjekt befindet sich an der
Durchgangsstralle ,UbierstralRe”, die als wesentliche

. Verkehrsachse den Ortsteil Plittersdorf mit Ringsdorf

verbindet. Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren
wie in Nahe einer Durchgangsstra’e zu erwarten,
erhohte Immissionen  durch Straldenverkehr

feststellbar. Das Landesamt fur Natur, Umwelt und
' Verbraucherschutz hat in Zusammenarbeit mit den

Kommunen und dem  Eisenbahn-Bundesamt
Larmkarten erstellt, um die Larmbelastung im Land zu
erfassen und fur alle Orte darzustellen. Die mit Datum
vom 06.07.2023 veroffentlichten  aktualisierten

Larmkarten (Larmkarten 4. Runde, 2022) zeigen fur
: ~; Stralen-, Schienen-  und Flugverkehr  die

2 durchschnittliche Larmbelastung in der Flache an. In

Legende

StraRenverkehr 24h
L-den | dB{A)
ab 55 bis 52
ab G0 bis G4
B ab 65 bis 69
W o 70 bis T4
- ab T§

B Gebauds

— Gomeindegronsen

Topografie:

der 16. Verkehrslarmschutzverordnung  sind

. Immissionsgrenzwerte festgelegt, die beim Ausbau

von Strallen in Wohngebieten nicht Uberschritten
werden sollen:

¢ In den Nachtstunden: 49 db(A)
e Tagsuber: 59 db(A)

Fur das Bewertungsobjekt sind hiernach erhohte
Larmpegel infolge des Strallenverkehrs von 70 db(A)
bis zu 75 db(A) im 24h-Pegel an der
strallenzugewandten  Gebaudeseite verzeichnet.
Gartenseitig ist noch ein Larmpegel zwischen 55
dB(A) bis 59 dB(A) im 24 h-Pegel feststellbar.’

Daruber hinausgehende Beeintrachtigungen waren
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
wahrzunehmen.

Nahezu ebenes Grundstick; Gartenseite mit Nord-
Ostausrichtung.

1 Siehe Larmkartierung des Landes NRW (MKULNV Umgebungslarmportal):
Stral’enverkehr: Tagespegel, stralRenseitig ca. 70 bis 75 db(A), Nachtpegel: stral’enseitig ca. 60 db(A) bis 65 dB(A)

Ubierstr. 63
53173 Bonn

Seite 10



Sachverstandigenbiro Schotten

223 K11/25

2.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Lage:

Auszug
Wohnlagenkarte,

14,
11,5

Wohnlagepunkiwerte

sehr gut (ab 14,5 Punkte)
gut (11,5 bis 14,0 Punkte)

mittel (7.5 bis 11,0 Punkte)

- einfach (bis 7,0 Punkie)

Zur Beurteilung der Wohnlage hat der Rat der
Bundesstadt Bonn am 12. November 2024 einen
neuen qualifizierten Mietspiegel fur die Bundesstadt
Bonn beschlossen, der eine Ubersicht (ber die
ortsubliche Vergleichsmiete und der Wohnlage bietet.
Er ist auf der Grundlage einer reprasentativen
Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen in
Bonn  entstanden und nach  anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Er st
qualifiziert im Sinne des § 558 d BGB und ist eine
amtliche Auskunft uber das allgemeine
Mietpreisgefuge in der Bundesstadt Bonn. Der
Mietspiegel ist ab dem 1. Dezember 2024 als
qualifizierter Mietspiegel nach § 558 d BGB fur das
Bonner Stadtgebiet gultig.

Die Wohnlagenbewertung einfach (Lage 1: bis 7
Punkte) bis sehr gut (Lage 4: ab 14,5 Punkte) wurde
vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der
Bundesstadt Bonn vorgenommen und zum
01.08.2023 fortgeschrieben. Die Wohnlage beschreibt
und bewertet aul’ere Lagemerkmale - insbesondere
Infrastruktur, Verkehrsanbindung, Stadtgrun,
Wertschatzung, StralRenbild und Belastungen - eines
Gebiets, bzw. einer Strale sowie die Entfernung zum
Zentrum (Zentralitatsfaktor).

Der Bereich der zu bewertenden Liegenschaft, im
Einflussbereich der StralRe ,Ubierstrale, befindet
sich hiernach in einer guten Lage (Mietlage 3,
Lagewertpunkt 11,5), der gartenseitige, von der
,Ubierstralle” abgewandte Bereich der zu
bewertenden Liegenschaft befindet sich bereits in der
Nachbarzone, die gem. Mietlagenkarte einer sehr
guten Lage (Mietlage 4, Lagewertpunkt 14,5)
entspricht. Aufgrund der unmittelbaren Lage des
Bewertungsobjekts zur verkehrlich starker
frequentierten ,Ubierstrale“ wird die Lage insgesamt
als gut bewertet.

Ubierstr. 63
53173 Bonn
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StralRenausbau:

AnschlUsse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Geplante Bebauung auf dem
Nachbarflurstiick 1276 i, M
= g i

Bewertungsobjekt: Flurstiick 828/7

Grundstuck Gemarkung Plittersdorf, Flur 10,
Flurst.-Nr. 828/7:

Grundstucksgrolie insgesamt: 888,00 m?

strallenseitige Breite, rd. 13,40 m

mittlere Breite, rd. 12,20 m
mittlere Tiefe, rd. 72,90 m
Bemerkungen:

Das Grundstick weist eine annahernd rechteckige,
langestreckte Grundstucksform auf.

Das Objekt wird Uber die ,Ubierstral3e” erschlossen.
Im offentlichen StralRenraum bestehen
Parkmoglichkeiten in begrenztem Umfang. Auf dem
Grundstuck selber bestent im Bereich der
2-geschossigen, Uberbaubaren Grundstucksflache
eine Maoglichkeit zur Nutzung als Stellplatzflache.

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege
beiderseitig vorhanden.

elektrischer Strom, Wasser aus oOffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefon- und
Kabelanschluss

Das Wohnhaus der zu bewertenden Liegenschaft ist
einseitig angebaut. Fur die gartenseitige,
eingeschossig Uberbaubare Grundsticksflache (rot
gekennzeichnet) besteht eine Verpflichtungserklarung
im Fall einer ruckwartigen Bebauung an den aktuell
geplanten Baukorper auf dem Nachbargrundstick
anzubauen (s.a. Abschnitt 2.5.1 ,Baulasten und
Denkmalschutz®).  Darlber hinaus bestehende
besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche
Gemeinsamkeiten sind der Unterzeichnerin nicht
bekannt gemacht worden. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Ubierstr. 63
53173 Bonn
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Auszug: Hochwassergefahrenkarte NRW
Bei niedriger Wahrscheinlichkeit
(HQextrem)

Niedrige Wahrscheinlichkeit (I-!Qextrem)

.—" - -
X

Mittlere Wahrscheinlichkeit (HQ100)

Far

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
Grundwasserschaden.

Anmerkung:
Die von der Stadt Bonn erstellten Hochwasserkarten

fur die Stadt Bonn zeigen fur verschiedene,
gemessene Pegelstande die Gefahrdungsbereiche.
Dabei wurde in den Karten die bei Hochwasser

| gefahrdeten Hochwasser- und Hinterdeichflachen
| sowie die gefahrdeten Flachen mit aufsteigendem

Grundwasser farblich gekennzeichnet. In den
verschiedentlichen Kartenebenen ist das Dbei
verschiedenen Pegelstanden (Bonner Pegel)
betroffene Uberschwemmungsgebiet des Rheins
dargestellt. Gemall Hochwassergefahrenkarte ist die
zu bewertende Liegenschaft mit einer niedrigen
Wahrscheinlichkeit (HQextrem = Hochwasser ist
statistisch einmal alle 200 Jahre oder seltener zu
erwarten) von einer Uberflutungsgefahr im
strallenseitigen Randbereich betroffen. Von einer
mittleren Wahrscheinlichkeit (HQ100 = Hochwasser
ist statistisch einmal alle 100 Jahre zu erwarten) ist
der Strallenbereich betroffen.

ehaufige/hohe Wahrscheinlichkeit (HQhaufig) =
Hochwasser ist statistisch einmal alle 10 bis 20 Jahre
zu erwarten

emittlere Wahrscheinlichkeit (HQ100) = Hochwasser
ist statistisch einmal alle 100 Jahre zu erwarten

eniedrige  Wahrscheinlichkeit ~ (HQextrem) =
Hochwasser ist statistisch einmal alle 200 Jahre oder
seltener zu erwarten

Daruber hinaus wurden keine weiteren

. Nachforschungen angestellt. Es wird empfohlen, vor

einer vermogensmafigen Disposition bezuglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
Fachabteilung der Stadt Bonn eine schriftliche
Bestatigung einzuholen.

Ubierstr. 63
53173 Bonn
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Nach schriftlicher Auskunft des Amtes fur Umwelt und
Stadtgrin vom 10.12.2025 ist das Flurstick 828/7,
Flur 10, Gemarkung Plittersdorf weder von Altlasten
(Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen,
Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflachen) noch von
schadlichen Bodenveranderungen betroffen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. DarlUber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 15.04.2025 (letzter Eintrag vom 15.04.2025) vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
Plittersdorf, Blatt 10270 folgende Eintragungen:

Abt. 1I/1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
(Amtsgericht Bonn, 223 11/25). Eingetragen am
15.04.2025.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird
grundsatzlich der Verkehrswert des unbelasteten
Grundstucks ermittelt. Samtliche Eintragungen in
Abt. Il des Grundbuchs bleiben in der nachfolgenden
Wertermittlung unberucksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Prufung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, Beschrankungen
oder (z.B. begunstigende) Rechte sind nach Auskunft
der Behorden nicht vorhanden.

Ubierstr. 63
53173 Bonn
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Auszug aus der Baulasterkldrung Nr. 9279
Lageplan

Beglinstigtes Grundstuck:
Gemarkung Plittersdorf,
Flur 10, Flursttck 10270

Baulastengrundsttick:
Gemarkung Plittersdorf
Flur 10, Flurstiick 838/7

Denkmalschutz:

Gemal schriftl. Auskunft vom 11.09.2025 bestehen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Gemaly Baulasterklarung Nr. 9279 Seite 1
(Az. 459709, 711277) vom 09.11.2020/17.11.2020
besteht eine Verpflichtungserklarung folgenden
Inhalts:

(Baulasten)Grundstiick:
Ubierstr. 63,

= Gemarkung Plittersdorf

Flur 10, Flurstuck 828/7

_ Grundbuchauszug: Bezirk Plittersdorf

Blatt:10270 vom 11.09.2020

Begiinstigtes Grundstiick:
Ubierstr. 61
Gemarkung Plittersdorf

~_ Flur 10, Flurstiick 1276

,Die Eigentiimer bzw. deren zeichnungsberechtigter
Vertreter bewilligen die Eintragung der folgenden
Baulast in das Baulastenbuch beim
Bauordnungsamt der Stadt Bonn, die auch fir und
gegen den Rechtsnachfolger gilt:

Auf dem vorbezeichneten Grundstick wird
zugunsten des beglinstigten Grundstiicks folgende
Baulast eingetragen:

Lfd. Nr. 1:

Bei einer Bebauung des Baulastengrundstiicks ist
an den vorhandenen Baukérper des
Nachbargrundstiicks anzubauen. Der Baukérper ist
dem bestehenden Nachbargebédude nach MalRgabe
der Bauordnungsbehérde in Geschosszahl, Traufen-
und Firsthéhe sowie Dachneigung abzustimmen.

Der Lageplan vom 09.01.2020 sowie die
Schnittzeichnung vom  23.01.2020 und die
Ansichtszeichnungen  vom  04.09.2020  sind
Bestandteil der Eintragungen.*

Denkmalschutz besteht nicht.

Ubierstr. 63
53173 Bonn
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachen Das Gebiet im Umfeld des Bewertungsobjekts ist im
nutzungsplan: Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit.
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

Az e 3 Gemall Bebauungsplan Nr. 8217-35 ,Ubierstrale”
vom 19.02.1993 gelten folgende Festsetzungen:

Strallenseitige Hauptbebauung  entlang  der

e, T e i i Ubierstrai3e:
WA = Allgemeines Wohngebiet
Il = 2-geschossig und Staffelgeschoss
gem. § 2 Abs. 5 BauO NW
e it “* Uberbaubare Grundstiicksflachen im Anschluss an
l 4 f | l { die stralBenseitige Hauptbebauung entlang der
|+ Ubierstral3e:
| B WA = Allgemeines Wohngebiet
E | - [ o | = eingeschossig
B e e D b = max. Traufhohe 4 m
|- Jeswompmantateit b R = max. Firsthéhe 9,5 m
%
{ 1 GRZ 0,4 = Grundflachenzahl 0,4
¥ /  GFZ07 = Geschossflachenzahl 0,7
{ L"‘“ r e Im Bebauungsplan sind Baulinien-Baugrenzen

=7 festgelegt.
A " e Oberirdische Stellplatze und Garagen sind nur
oL 07O J innerhalb  der zweigeschossig tliberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

e Tiefgaragen sind innerhalb der ein- und
zweigeschossig Uberbaubaren Grundstucksflache
zulassig.

Ubierstr. 63 Seite 16
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¢ Die Teilung eines Grundstucks im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes bedarf der Genehmigung
der Stadt Bonn (s.a. Satzung der Stadt Bonn vom
06.02.1998).

Im Ubrigen wird auf den Bebauungsplan und die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

verwiesen.
Vorgartensatzung Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich zudem
vom 3. November 1980 im Geltungsbereich der Vorgartensatzung vom
R - 03. November 1980 der Stadt Bonn uber die
“ﬁh_.____._-“fz’;g@ﬁ' .~ Gestaltung und Einfriedung der Vorgarten. Die

e
0% £ Satzung gilt u.a. im Stadtbezirk Bad Godesberg,

Ortsteile Plittersdorf und Rungsdorf und wird begrenzt
durch  Wourzerstralle, Gotenstralle, Ubierstralie
einschliel3lich einer Grundstuckstiefe von ca. 40 m
rheinseitig, Romerplatz, Konstantinstralle, Fullweg
zwischen Konstantinstralle und Offenbachstralie,
Telemannstralie einschliel3lich einer Grundstlckstiefe
von ca. 30 m sudlich und Bundesbahn.

Gemaly Satzung sind die Vorgarten auf ihrer
gesamten Flache gartnerisch zu gestalten und zu
“~ unterhalten. Eine Befestigung von Teilen der
Vorgartenflache ist nur in dem Male zulassig, als
Zuwegungen zu baulichen Anlagen und ruckwartigen
Grundstucksteilen  sowie  Mulltonnenstellplatzen
geschaffen werden mussen. Die Eigenschaft des
Vorgartens als Garten muss insgesamt gewahrt
bleiben. Anschittung und Abgrabungen von mehr als
0,5 m Tiefe, bezogen auf das Niveau des
angrenzenden Schrittweges, sind nicht zulassig. Im
Weiteren ist u.a. hiernach festgelegt, dass Mauern
und Hecken von mehr als 1,0 m und sonstigen
Einfriedigungen von mehr als 1,8 m nicht zulassig
sind. Die noch vorhandenen schmiedeeisernen
Einfriedigungen, die fur das Stralen- und Ortsbild
mitbestimmend sind, durfen in ihrer urspringlichen
Gestaltung nicht verandert werden. Bei einer
Erneuerung sind sie dem ursprunglichen Material und
der handwerklichen Ausfuhrung entsprechend
wiederherzustellen.

Im Ubrigen wird auf die Vorgartensatzung verwiesen.

Ubierstr. 63 Seite 17
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Stellplatzablosesatzung Die Liegenschaft mit dem Bewertungsobjekt befindet

vom 25.04.2024 sich zudem in der Stellplatzgebietszone Il der
Stellplatzablosesatzung der Stadt Bonn (Giiltigkeit der
Ablbsebetrage bei Eingédngen von Bauantrdgen ab
dem 23.05.2024). Hiernach betragt der Ablosebetrag
pro Pkw-Stellplatz 7.700 € und der Ablosebetrag pro
Fahrradstellplatz 900 €.

Im  Ubrigen wird auf die Satzung vom
25.04.2024/23.05.2024 verwiesen.

Im Gutachten kann aufgrund der zum Stichtag
bestehenden Genehmigungslage nicht
ausgeschlossen werden, dass im Rahmen eines
nachtraglichen Genehmigungsverfahrens seitens der
Stadt Bonn Stellplatzablosebeitrage fur die zu
bewertende Liegenschaft zu entrichten sind.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit konnten der Bauakte folgende Genehmigungen
entnommen werden:

e Bauantrag vom 28./30. Dezember 1903, Neubau eines Wohnhauses.
e Bauschein Nr. 3 vom 08.01.1904, Neubau eines Wohnhauses.
e Schlussabnahme nach Fertigstellung am 13.09.1904.

e Bauschein Nr. 388/13 vom 17.12.1913, Anbau einer offenen Veranda an das Wohnhaus.
Gemal Baubeschreibung wurden mit der genehmigten Malinahme die offenen Balkone
der gartenseitigen Hinterfront des Wohnhauses als offene Veranda ausgebaut bzw.
durch den Veranda-Anbau erweitert. Die Konstruktion der Veranda wurde als
Eisenkonstruktion ausgefuhrt; die Ausfuhrung der Decken erfolgte als Massivdecke in
Beton zwischen I-Tragern. Um die Veranda von den anliegenden Raumen begehbar zu
machen, wurden die Fenster dieser Raume als Turen ausgebaut. Aus der
Baubeschreibung und dem vorliegenden Genehmigungsplan geht hervor, dass die obere
Deckenkonstruktion im Mansardendachgeschoss als Balkon ausgefuhrt wurde.

e Bauschein Nr. IV 41/31 vom 03.03.1931, Errichten eines An- bzw. eines Ausbaus von
2 Badezimmern. Gemal} Baubeschreibung erfolgte mit der Genehmigung der An- bzw.
Ausbau von zwei Badern (1.0G Umbau Veranda bzw. Einbau eines Bads, im EG
Errichtung eines Anbaus mit Bad und WC):

Hinweis
Es bestehen Abweichungen zu den aufgefuhrten Baugenehmigungen:

Ubierstr. 63 Seite 18
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Sachstand 1: Zeitraum 2002 bis 2006:

e Versiegelung des Vorgartens, Nutzung des Vorgartens flir Stellplétze, illegale Errichtung
eines Kellerabgangs im Vorgarten ohne Genehmigung.

o Stral3enseitige Einfriedung

Gemal Bauakte wurde im September/Oktober 2002 durch die Stadt Bonn festgestellt, dass
der Vorgarten vollflachig gepflastert und als Stellplatzflache genutzt wurde sowie auRerhalb
der Uberbaubaren Flache ein Kellerabgang in Stahlbetonbauweise ohne Genehmigung
errichtet worden ist. Ferner wurde entlang der offentlichen Verkehrsflache eine Einfriedung
mit Toranlage (Uberschreitung der zuldssigen Hohe) illegal errichtet. Der damalige
Eigentumer/Bauherr wurde mit Schreiben der Stadt Bonn vom 05.11.2002 aufgefordert
einen Bauantrag fur die illegal errichtete Einfriedung einzureichen. Mit Schreiben der Stadt
Bonn vom 14.10.2002 wurden die damaligen Eigentumer aufgefordert mit Frist bis zum
15.12.2002 den Vorgarten zu entsiegeln und wieder gértnerisch zu gestalten und zur
Prifung der Genehmigungsféhigkeit fir den aullerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksflache formell und materiell illegal errichteten Kellerabgang einen Bauantrag
zu stellen.

Daraufhin wurden nachfolgende Bauantrage eingereicht:

e Bauantrag zum Az. 441266 vom 22.05.2003, ,Erweiterung eines Wohnhauses (Umbau

des Kellergeschosses, Eingang)*

Gemall Schreiben der Stadt Bonn vom 06.06.2003 zu Az. 441266 waren die

Antragsunterlagen noch zu vervollstandigen:

- Nachweise zur Standsicherheit sind noch nachzureichen;

- Firdie Gestaltung des Vorgartens muss wegen der relativ grol3flachigen Versiegelung
ein Aul3engestaltungsplan vorgelegt werden.
Fir Teile des Baugrundstiicks gilt die Vorgartensatzung. Da wegen der Breite der
Zufahrt und der Breite der neuen Aul3entreppe ein Grol3teil des Vorgartens versiegelt
ist, missen die Restflachen aufwendiger gestaltet werden (z.B. Strauchpflanzungen
0.4.) und sind im Grundriss fiir das Erdgeschoss darzustellen.

Hinweis zu Az. 441266 ,,Umbau des Kellergeschosses (Eingang)“
Eine Baugenehmigung bezuglich der illegalen Errichtung des Kellerabgangs liegt in der
zum Wertermittlungsstichtag zur Verfugung stehenden Bauakte nicht vor.

e Bauantrag zum Az. 443659 vom 12.04/13.04.2005, ,Errichtung einer stral3enseitigen
Einfriedung®

e Bauschein Nr. 443659 ,Errichtung einer strallenseitigen Einfriedung” liegt mit Datum vom
27.04.2005 mit nachfolgenden Nebenbestimmungen/Hinweise zur Baugenehmigung vor:
1. Die Einfriedung ist blickdurchlassig zu halten.
2. Der Vorgarten ist gemal Lageplan M 1:100 vom 12.04.2005 zu begrunen.

Hinweis zu Az. 443659 vom 27.04.2003:

Der damalige Bauherr/Eigentiimer kommt trotz mehrfacher Fristsetzung und
Ordnungsverfiigungen nicht der Aufforderung der Stadt Bonn nach den Vorgarten gemal3
Lageplan der Baugenehmigung vom 27.04.2005 baulich umzusetzen.
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Die Forderung den Vorgarten gem. Baugenehmigung vom 27.05.2004 (wieder) zu
begrunen ist bis zum heutigen Tag nicht umgesetzt worden. Im Gutachten wird davon
ausgegangen, dass die Genehmigung zwischenzeitlich erloschen ist und neu zu
beantragen ist.

Sachstand 2, Bauliche Anderungen (ohne Aktenzeichen) ab 2010:
(Bau-/Umbaumallnahmen des Wohnhauses nach Eigentiimerwechsel in 2006)

Im Ursprungsbaujahr 1904 wurde das Wohnhaus als Stadtvilla genehmigt und errichtet.
Dabei handelte es sich bei der Stadtvilla um ein gro3zugiges, 3-geschossiges Wohnhaus
einschlieBlich Mansardendachgeschoss mit reprasentativem Charakter, das vermutlich
zunachst als Ein- bzw. Zweifamilienhaus konzipiert war.

Im Jahre 1913 und 1931 erfolgten weitere bauliche Mal3nahmen:

- 1913: Anbau Veranda jeweils fur die Wohnnutzung im Erd- und im Obergeschoss sowie
als Terrasse fur die Wohnnutzung im Mansardengeschoss (Bauschein Nr. 388/13 vom
17.12.1913)

- 1931: Einbau eines zentralen Badezimmers mit WC im Treppenhaus (EG) und Einbau
eines Bads (It. Plan) ohne WC innerhalb der Wohnung im 1.0G (Bauschein Nr. 1V 41/31
vom 03.03.1931)

Betrachtet man die Grundrisse aus diesem Zeitraum handelte es sich im Erdgeschoss und
im 1. Obergeschoss um jeweils eigenstandige Wohnungseinheiten mit Kuche sowie
Zugang zu dem Gemeinschaftsbad/WC im EG des Treppenhauses. Der Grundriss im
Dachgeschoss wies dabei annahernd den gleichen Grundriss auf wie die beiden
Wohneinheiten im EG und im 1.0G, wobei in der Dachgeschosswohnung zum damaligen
Zeitpunkt noch eine Zugangstreppe in den Spitzboden vorhanden war. Aufgrund der
Grundrisskonzeption aus dem Jahr 1931 kann nicht ausgeschlossen werden, dass es sich
bereits zu diesem Zeitpunkt um drei Wohneinheiten handelte und somit zum damaligen
Zeitpunkt das Wohnhaus als Dreifamilienhaus genutzt wurde.

Es wird daher an dieser Stelle ausdrucklich darauf hingewiesen, dass hierzu auf Grundlage
der zur Verfugung stehenden Unterlagen keine verbindliche Aussage getroffen werden
kann. Hierzu ware eine abschlieBende Klarung mit der genehmigenden Behorde
erforderlich.

Bauliche Anderungen (ohne Aktenzeichen) ab 2010/2011:

In 2006 wechselte der Eigentimer. Nach Auskunft des aktuellen Eigentimers wurden im
Zeitraum 2010 bis 2012 umfangreiche UmbaumafRnahmen durchgefuhrt. Mit Datum vom
25.03.2012 ging eine an die Stadt Bonn gerichtete Anzeige ein, in der u.a. gerugt wurde,

dass das Gebéude als Mehrfamilienhaus genutzt wird,

dass keine Mtilltonnen vorhanden sind.

dass das Gebéude als gewerblicher Lagerplatz genutzt wird.

dass der Gebdudeeingang nach hinten verlegt wurde.

dass der Vorgarten des Geb&udes nicht der Vorgartensatzung entspricht.
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- dass Bedenken wegen des Brandschutzes bestehen.

Aus einer Zusammenstellung des Sachstands der Stadt Bonn vom 30.08.2012 geht hervor,
dass bereits im Rahmen einer Ortsbesichtigung am 19. Juli 2011 von der Stadt Bonn
festgestellt wurde, dass Baumalnahmen im Dachgeschoss und Spitzboden
(Veranderungen der Dachkonstruktion, Einbau von Dachflachenfenstern) ohne
Baugenehmigung stattgefunden haben. Die Bauarbeiten wurden daraufhin von der Stadt
Bonn stillgelegt. Der Bauakte konnte einer Zusammenstellung weitere wesentlich
Eckpunkte entnommen werden:

- Am 26.07.2011:
Forderung der Stadt Bonn nach Vorlage des Bauantrags und
Ordnungsverfiigung an die Eigentiimer/Bauherren.

- 05.10.2011:
Erinnerung der Stadt Bonn an die Vorlage des Bauantrags einschlie8lich der
Bauvorlagen.
Unbedenklichkeitsbescheinigung angefordert.

- 11.10.2011:
Eingang Unbedenklichkeitsbescheinigung.

- 02.02.2012:

Da kein Bauantrag einging, das Gebé&ude zu diesem Zeitpunkt offenbar nicht genutzt
wurde und statische Bedenken aufgrund der vom Eigentiimer/Bauherren vorgelegten
Unbedenklichkeitsbescheinigung nicht bestanden, wurde der Zustand flir die Zeit des
Leerstands des Geb&udes von der Stadt Bonn geduldet. Der Eigentiimer wurde in diesem
Zuge darauf hingewiesen, dass ein Bauantrag inklusive der bautechnischen Nachweise
vor Wiederaufnahme der Nutzung bei der Stadt Bonn einzureichen und eine
Baugenehmigung fiir die Wiederaufnahme der Baumalinahmen abzuwarten ist.

- 23.04.2012:
Da das Gebaude genutzt wird, wurde von der Stadt Bonn an die Vorlage des Bauantrags
(inkl. Nachweis der Standsicherheit) erinnert.
Die Stadt Bonn hat den Bauherren (ber die Einleitung eines BuB3geldverfahren informiert.
Anhérung zur Ordnungsverfligungen zur Nutzungsuntersagung (Wohnen), Vorlage des
Standsicherheitsnachweises, Wiederherstellung des Vorgartens, Nutzungsuntersagung
Lagerflache.
Anhérung zur Vorlage der Mietvertrage zur Ordnungsverfliigung Nutzungsuntersagung
Wohnen

- 25.05.2012:
Ordnungsverfiigung zur Vorlage der Mietvertréage.

- 30.08.2012/03.09.2012:
Erneute Zwangsgeldfestsetzung, da die Mietvertrdége noch immer nicht vorliegen und
auch ein Bauantrag zur nachtréglichen Legalisierung noch nicht eingereicht wurde.
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- 30.08.2012/03.09.2012:
Einleitung eines Bul3geldverfahrens (Vermietung ohne vorherige Beantragung der
Baugenehmigung).

Mit letztem Schriftverkehr vom 03.09.2012 endet die zur Verflugung gestellte Bauakte.

Hinweis zu Sachstand 2:

Von der Stadt Bonn konnten zum Wertermittlungsstichtag die fur die Umbaumalnahmen
erforderlichen Genehmigungsunterlagen - auch nach erneuter Recherche im Archiv — nicht
zur Verfugung gestellt werden. Auch wurden vom Eigentumer trotz Nachfrage wahrend des
Ortstermins keine aktuellen Genehmigungsunterlagen zur Verfugung gestellit.

Im Rahmen der Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass im Nachgang zu
diesem Gutachten ein Bauantrag zur nachtraglichen Legalisierung der bestehenden
baurechtswidrigen Zustande gesamthaft einzureichen und die Genehmigung der baulichen
Umbaumalinahmen noch einzuholen sind. Dies betrifft insbesondere die nachtragliche
Genehmigung

e der baulichen Veranderungen an der Dachkonstruktion (Einbau von Dachfenstern im
Spitzboden etc.),

e der Umbaumalnahmen innerhalb der Wohnungen,

e des Ruckbaus des ursprunglich seitlich gelegenen Hauszugangs und die anschliellende
Verlagerung des Hauszugangs auf die Ruckseite/Gartenseite des WWohnhauses,

e des Umbaus des Kellergeschosses und die Errichtung der Zugangstreppe im
Vorgartenbereich sowie die Veranderung der Fluchtwegsituation.

Auf Art und Umfang der einzureichenden Unterlagen wird im vorliegenden Schriftverkehr
der Bauakte nur pauschal ohne wesentliche Detaillierung eingegangen und ist mit der Stadt
Bonn daher im Einzelnen im Rahmen des Genehmigungsprozesses noch abzustimmen.
Dabei ist darauf hinzuweisen, dass im Fall von erheblichen Eingriffen (z.B. Veranderungen
an der Dachkonstruktion, Rickbau und Verlagerung Hauszugang, Umbau des
Kellergeschosses) es sich um wesentliche, genehmigungspflichtige Anderungen handelt,
die u.U. den Verlust des Bestandsschutzes zur Folge haben kdnnen. In diesem Fall besteht
das Risiko, neben Schall- und Warmeschutz insbesondere auch den Brandschutz nach den
aktuellen Vorschriften nachzuweisen.

Hinweis:

Im Rahmen der Wertermittlung wird die zum Stichtag realisierte Nutzung als
Dreifamilienhaus zugrunde gelegt. Inwieweit fur die Nutzung der Wohneinheit im
Dachgeschoss zudem noch eine Nutzungsanderung einzuholen ist, ware im Nachgang
ebenfalls noch mit der Genehmigungsbehorde abzuklaren. Wie bereits erlautert, kann auf
Grundlage der zur Verfugung stehenden Unterlagen keine rechtsverbindliche Aussage
getroffen werden.
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FUr das nachtragliche Genehmigungsverfahren und der bestehenden Unwagbarkeiten wird
im Rahmen der Wertermittlung ein pauschaler Risikoabschlag berucksichtigt.

Eine abschlielRende Beurteilung kann jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht erfolgen, da im
Rahmen der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens insbesondere die Belange des
Brandschutzes nicht geprift werden und hierzu eine Prufung bzw. Stellungnahme eines
Sachverstandigen fur Brandschutz erforderlich wird.

Bietinteressenten wird an dieser Stelle daher ausdricklich empfohlen, vor einer
vermogensmaligen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts einen Sachverstandigen
fur Brandschutz in ihren Uberlegungen miteinzubeziehen. Sollten sich hieraus weitere
Unwagbarkeiten und Risiken insbesondere aus dem Brandschutz ergeben, hat der
Bietinteressent diese ggf. zusatzlich zu kalkulieren und von seinem Gebot zum Abzug zu
bringen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Gemal schriftlicher Mitteilung der Stadt Bonn vom

11.09.2025 wird bescheinigt, dass

e ein ErschlieBungsbeitrag nach §§ 127 ff. BauGB
nicht zu zahlen ist.

e ein Strallenbaubeitrag nach § 8 KAG NRW derzeit
noch zu zahlen ist.

¢ ein Kanalbeitrag nach § 8 KAG NRW nicht mehr zu
zahlen ist.

¢ ein Kostenerstattungsbeitrag nach § 135 a-c BauGB
nicht zu zahlen ist.

Hinweis:
Nach telefonischer Rucksprache mit der Stadt Bonn
wurde mitgeteilt, dass zum jetzigen Zeitpunkt noch
keine Kosten hinsichtlich der StraRenbaumalinahmen
vorliegen.

GemalR § 5 der Satzung ,Strallenbau nach
Kommunalabgabengesetz® vom 22.11.1977 wird der
Kostenaufwand fur die baulichen MalRnahmen auf die
erschlossenen Grundstlicke nach deren Flache
verteilt. Dabei wird die unterschiedliche Nutzung der
erschlossenen Grundsticke nach Art und Mal

berucksichtigt. Als Grundstucksflache der
erschlossenen Grundstiucke gilt bei Grundsticken
innerhalb des Geltungsbereichs eines
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Bebauungsplanes die gesamte Flache des baulich
nutzbaren Grundstuckes. Die Zahl der Vollgeschosse
ergibt sich dabei aus der hochst zulassigen Zahl von
Vollgeschossen. Ist eine hohere Zahl von
Vollgeschossen vorhanden oder zugelassen, so ist
diese zugrunde zu legen.

Erfahrungsgemall betragt der durchschnittlich zu
zahlende StralRenbaubeitrag ca. 13 Euro pro m?
Grundstucksflache und wird im Folgenden der
Bewertung zugrunde gelegt.

An dieser Stelle wird ausdrucklich darauf
hingewiesen, dass die noch zu erstattenden Beitrage
von der Stadt Bonn auf Basis der tatsachlich
entstandenen Kosten ermittelt und abgerechnet
werden. Die tatsachlichen Kosten kdnnen daher von
den vorgenannten Schatzkosten abweichen und sind
daher unter diesem Vorbehalt anzusetzen.

Daruber hinaus bestehende Unwagbarkeiten und
Risiken hat insgesamt jeder mogliche
Erwerber/Bietinteressent fur sich selber zu kalkulieren
und in seinem Gebot zu berucksichtigen.

Hinweis:

Grundlage der Bescheinigung ist die Sach- und
Rechtslage am Tag der Erstellung der Bescheinigung.
ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und
StralRenbaubeitrage nach § 8 KAG NRW koénnen
grundsatzlich fur kunftige ErschlieBungs- und
Ausbaumaflnahmen erhoben werden.

Anmerkung: Diese Informationen zum  abgabenrechtlichen
Zustand wurden schriftlich eingeholt.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmalligen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Bonn schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einer zweigeschossigen Stadtvilla (Doppelhaushalfte) aus dem
Anfang des 20. Jahrhunderts bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Zum Stichtag wird das Wohnhaus als Dreifamilienhaus genutzt. Die Wohnungen im Erd-
und im Mansardengeschoss sind vermietet. Die Wohnung im 1.0bergeschoss ist nicht
vermietet, sondern wird von xxx (eigen)genutzt. Vor Ort erfolgten durch xxx folgende
Angaben:

Wohnung im Erdgeschoss:

e 3-Zimmer-Wohnung

e Wohnflache: 95 m?

e Miete: 2.000 Euro Warmmiete pro Monat

Wohnung im Mansardengeschoss:

e 3-Zimmer-Wohnung

e Wohnflache: 75 m?

e Miete: 1.200 Euro Warmmiete pro Monat, aktuell ist eine Anpassung auf ggf. 1.400 Euro
Warmmiete pro Monat geplant

Daruber hinaus erfolgten keine Angaben. Der Sachverstandigen wurden keine Mietvertrage
zur Verfugung gestellt. Im Gutachten wird von Ublichen Wohnraummietvertragen mit
unbefristeten Mietverhaltnissen und gesetzlichen Kundigungsfristen ausgegangen.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und
Uberschlagig geschatzt bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich
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vertiefende bautechnische Untersuchung und Kostenschatzung anstellen zu lassen. Ein
eventuell angebrachter Abschlag stellt nicht die tatsachlich zu erwartenden Kosten zur
Beseitigung der Bauschaden- und Mangel dar, sondern es ist die Hohe zu bertcksichtigen,
wie sie die Mehrzahl der Marktteilnehmer beurteilen wirde.

Als Anhalt fir die Bemessung der Wertminderung kommt nur das Marktgeschehen in
Frage. Nicht anders ist die Aufgabe des Wertermittlungssachverstandigen zu verstehen,
der einen Reparaturstau zu schatzen hat?>. MalRgebend ist was Kaufer und Verkaufer
aushandeln und nicht, was Bautechniker aufgrund von Preisen des Baumarktes errechnen.

Untersuchungen  auf  pflanzliche und tierische  Schadlinge sowie  Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Wohngebaude

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein in ca. 1904 errichtetes, zweigeschossiges
Wohngebaude. Das Wohnhaus ist unterkellert und wird nach oben hin von einem
ausgebauten Mansardendach abgeschlossen.

Gartenseitig wurde das Wohngebaude im Jahr 1913 durch einen Anbau erweitert, dessen
Dach bereits zum damaligen Zeitpunkt als Dachterrasse fur die Wohnung im Mansarden-
Dachgeschoss vorgesehen war und zum Stichtag auch als solche genutzt wird.

Im Zeitraum 2002 bis 2004 wurden die Umbaumalnahmen im Kellergeschoss begonnen
und, nach Eigentumerwechsel, ab 2010/2011 weitere Umbau- und Sanierungsmalinahmen
in den aufgehenden Geschossen einschliellich Spitzboden durchgefuhrt. Ein Teil der
Malnahmen, insbesondere im Treppenhaus und im Kellergeschoss, sind zum Stichtag
noch fertigzustellen (siehe Abschnitt 2.3.2).

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus
e 2-geschossig
e unterkellert
e ausgebautes Mansardendach
¢ nicht ausgebauter Spitzboden

(Ursprungs)Baujahr: ca. 1904

2Vgl. Schulz: Ermittlung der Wertminderung bei Reparaturstau.., RDM, SV-Info, Nr. 2/95, Seite 3
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Sachstand zum WE-Stichtag,
Modernisierungs-
/Sanierungsmalinahmen:

Kellergeschoss (2002 bis 2004)

In 2002/2003 wurde aullerhalb der (lberbaubaren
Grundstlicksflache ein neuer Zugang zum Gebé&ude
tber eine neu errichtete Kelleraul3entreppe im
Bereich des stral3enseitigen Vorgartens geschaffen.
Der Hauseingang an der rechten Seite wurde
geschlossen und der neue Zugang durch das
Kellergeschoss sollte kiinftig als neuer Haupteingang
in das Wohnhaus genutzt werden.

Wie in Abschnitt 2.5.3 erlautert, wurde die Erteilung
einer Baugenehmigung an die Bedingung gekniipft,
dass die Fléche des Vorgartens wieder entsiegelt und
wiederbegriint wird. Eine Baugenehmigung lag in der
von der Stadt Bonn zur Verfiigung gestellten Bauakte
nicht vor.

Aus den zum Datum vom 20.05.2003 bei der Stadt
Bonn eingegangenen Bauantragsunterlagen geht
folgender damals geplante Endzustand (siehe
Anlage 6 des Gutachtens) hervor:

» Neuerrichtung der AuBBentreppe im Bereich des

Vorgartens mit neuer, stralBenseitiger
Hauseingangssituation.

» Abbruch des bisherigen, seitlich gelegenen
Hauseingangs.

» Ausbau eines neuen  Treppenraums im
Kellergeschoss mit

» einer (neu zu errichtenden) zweildufigen,
halbgewendelten Kellergeschosstreppe, die in das
Treppenhaus im Erdgeschoss flihren sollte.

» Im Kellergeschoss waren zudem 3 Kellerrdume
(u.a. nutzbar als Mieterkeller) vorgesehen.

Bauzustand zum Wertermittlungsstichtag

Zum Wertermittlungsstichtag befindet sich das
Kellergeschoss weitestgehend in einem
rohbauahnlichen Zwischenzustand. Der gemal}
Bauantrag vom 20.05.2003 ausgefuhrte Hauszugang
ist zum Stichtag nicht nutzbar und mit einer
Baustellentir verschlossen. Der im Bauantrag
geplante Treppenraum ist noch nicht als solcher
ausgebaut; die Kellertreppe ist abweichend zum
Bauantrag als einlaufiger gerader Treppenaufgang in
Stahlbeton (zum Stichtag ohne Belag und
Absturzsicherung) errichtet worden. Der Zugang in
das Treppenhaus im Erdgeschoss ist mit einer

Stahltir verschlossen. Die Haustechnik
(Warmepumpen far Heizung und
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Warmwasserversorgung, Sicherungs-/Zahlerkasten
etc.) ist im stralenseitigen Treppen(vor)raum
untergebracht. Daruber  hinaus  wird das
Kellergeschoss  aufgrund  seines  derzeitigen
Bauzwischenzustands nicht genutzt und dient
lediglich als Lagerflache. Die in 2010/2011
begonnenen Sanierungsmaflnahmen (z.B. Einbau
neuer Fenster in 2010/2012, Trockenbauarbeiten,
Sanierung des Deckengewolbes,
Installationsarbeiten) wurden augenscheinlich kurze
Zeit spater wieder eingestellt und sind zum Stichtag
noch abzuschliefen. Zum Stichtag befindet sich das
Kellergeschoss einschlieBlich der
KellerauRentreppen in einem insgesamt
sanierungsbedurftigen Bauzustand.

Der Zugang in das Wohnhaus erfolgt zum Stichtag
von der straRenabgewandten Seite aus. Eine
Entsiegelung und Wiederbegriunung des Vorgartens
steht noch aus. Die Vorgartenflache wird zum Stichtag
zudem - abweichend zum Planungsrecht - als
Abstellflache diverser (vermutlich stillgelegter) Pkw
genutzt.

Weitere Vorgehensweise

Eine baurechtliche Genehmigung fur die realisierten
baulichen MaRnahmen ist noch im Nachgang an
diesem Gutachten einzuholen. Diesbezuglich wird auf
die Erlauterungen in Abschnitt 2.5.3 verwiesen. Fur
die Wertermittlung wird von der zum Stichtag
umgesetzten (gartenseitigen) Hauszugangssituation
und der Fertigstellung der bereits begonnenen
baulichen Sanierungsmallnahmen ausgegangen.
Fir den im Bauantrag vom 20.05.2003 dargestellten
Kellertreppenraum, Kellerflur und den Kellerrdumen
sowie der zum Stichtag als Haustechnikraum
genutzten Raumlichkeit (stral3enseitiger Vorraum zum
Treppenraum) wird dabei ein der Nutzung
entsprechender Ausbauzustand unterstellt. Fur die
Fertigstellung der Baumalinahmen und fur die aus
dem noch zu fuhrenden Genehmigungsprozess
resultierenden Unwagbarkeiten und Risiken ist am
Ende der Wertermittlung ein Abschlag in
angemessener Hohe zu berucksichtigen.

Aufgehende Geschosse:
Siehe Abschnitt 2.5.3 und die nachfolgenden
Beschreibungen.
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Modernisierungs-
/Sanierungsmalinahmen:

Nach Angabe des Eigentumers wurde in 2010
nachfolgende Umbau-/Sanierungsmaflinahmen
durchgefuhrt, u.a.:

e Spitzboden:

Neueinbau von Dachfenstern im Spitzboden,;
Verlegung einer Fullbodenheizung und Dammung
des Spitzbodens (Decke uber dem
Mansardengeschoss) mit ca. 20 cm Dammung
(Mineralwolle); weiterer Ausbau des Spitzbodens
wurde gestoppt und durch den Eigentumer bis auf
Weiteres eingestellt;

Dacheindeckung, nicht saniert, nur stellenweise
umgedeckt; Dachentwasserung lediglich an
notwendigen Stellen instand gesetzt;

Innenausbau der Wohnungen modernisiert (nach
Auskunft des Eigentimers unter Berucksichtigung
des Brandschutz);

Einbau Bodenheizung und neuer Bodenaufbau
(Einbau Anhydritestrich, Bodenbelag neu), Putz-
und Malerarbeiten; Aufarbeiten der Innenturen;
Treppenhaus: Tlw. modernisiert (Putz- und
Malerarbeiten, Bodenaufbau im EG)
Treppenanlage (TRH): Ruckbau des
bauzeittypischen Treppengelanders und Anbringen
einer provisorischen Absturzsicherung;

Installation Glasfaserkabel, Erneuerung
Elektroinstallation, Sicherungskasten pro Geschoss
(mit  Einzelabsicherung der Verbraucher, FlI-
Schalter); Sprechanlage/Klingel

Erneuerung Grundleitungen, Versorgungsleitungen
(Ab- und Zuwasser)

Erneuerung der Heizung und
Warmwasserversorgung (Warmepumpe
Erdwarme)

Einbau neuer Fenster (Uberwiegend

Dreifachverglasung);

Anbringen einer Warmedammfassade;

Erneuerung der  Flachdachabdichtung des
(Terrassen)Anbaus;
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Energieeffizienz:

Aulenansicht:

Ein Energieausweis lag nicht vor3. Ein Wertabschlag
wurde deshalb nicht vorgenommen.

Fir das Bewertungsobjekt kann aufgrund der
vorliegenden  Unterlagen keine abschlielende
energetische Einschatzung vorgenommen werden.

Fenster, Fassade, Installationen und Heizung wurden
in 2010/2011 erneuert. Im Gutachten werden die dem
Baujahr und dem Zeitraum der
Sanierungsmalnahmen entsprechenden
Warmeschutzanforderungen zugrunde gelegt.

Warmedammfassade:

Nach Auskunft des Eigentumers handelt es sich bei
der Fassadendammung um Resolharz-Dammplatten
der Fa. Kingspan mit Dammputz (Starke ca. 17 cm)

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Anmerkung:

Wie erwahnt standen keine aktuellen Bau- /Genehmigungsunterlagen zur Verfigung bzw.
die Bestandsunterlagen in der Bauakte waren auf3erst luckenhaft. In den zurickliegenden
Jahren wurden die Raumlichkeiten unter baulicher Einbeziehung des Terrassenanbaus im
EG und im 1.0G erweitert; teilweise wurde die Aufteilung der Rdume verandert.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte nachfolgende Nutzung und Raumaufteilung

festgestellt werden:

o Kellergeschoss

Zustand zum WE-Stichtag: Das Kellergeschoss befindet sich in einem rohbauahnlichen

Zwischenzustand:

Lt. Bauantrag vom 22.05.2003: Geplanter Sollzustand

Stralenseitige AuRentreppe fuhrt zum geplanten Hauptzugang im Kellergeschoss und in
den Windfang (Vorraum zum Treppenraum), Treppenraum mit halbgewendeltem
Treppenaufgang in das Erdgeschoss; 3 Kellerraume, davon 1 Kellerraum mit

KellerauRentreppe in den Garten;

e Erdgeschoss

Zustand zum WE-Stichtag: Keine Besichtigung moglich.
Nach Auskunft des anwesenden (Mit)Eigentiimers, Grundriss wie im 1.0G

3 GemaR Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) besteht fiir Wohngeb&ude im Bestand im Falle eines Verkaufs und bei Vermietung,
Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises. Die Zwangsversteigerung féllt nicht unter die in §16
EnEV aufgefiihrten Aufstellungsanldsse. Demzufolge muss im Falle der Zwangsversteigerung ein Energieausweis nicht vorgelegt werden.
Die Maflgaben der Energieeinsparverordnung 2014 sind jedoch nach einem Eigentimerwechsel zu beachten. Insbesondere bei
Altbausanierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach der EnEV 2014 erhéhte
Anforderungen an den Warmeschutz. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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3 Zimmer, Bad, Kiche, Abstellraum, Flur

Der It. Bauantrag vom 22.05.2003 geplante Zugang der Erdgeschosswohnung in den

Garten ist nicht vorhanden.

e 1. Obergeschoss

3 Zimmer, Bad, Kuche, Abstellraum, Flur, stral3enseitiger Balkon

e Dachgeschoss:

3 Zimmer, Kuche, Duschbad, Flur, gartenseitige Dachterrasse

e Spitzboden: Nicht ausgebaut.

Bauzahlen: Brutto-Grundflache:
e BGFks=ca. 134,29 m?
e BGFeg=ca. 137,68 m?
e BGFioc=rca. 132,18 m?
e BGFpg=—ca. 119,74 m?

BGFges = ca. 523,89 m?

Die Brutto-Grundflache betragt rd. 524 m2.
Die wertrelevante Geschossflache betragt
rd. 390 m?.
Wohn-/Nutzflache:
e Wohnung EG ca. 87,89 m?
e Wohnung 1.0G ca. 88,33 m?
e Wohnung DG ca. 76,49 m?
¢ Wohn-/Nutzflache ca. 252,71 m?
Berechnungsgrundflache zur Ermittlung von Wohn-
und  Nutzflachen  wohnwirtschaftlich  genutzter
Immobilien ist die Wohnflachenverordnung (WoflV), die
am 1.Januar 2004 die Il. Berechnungsverordnung
(§§42 — 44) ersetzt hat. Die WoflV gilt grundsatzlich als
Mafstab zur Ermittlung der Wohnflache im offentlich
geforderten Wohnungsbau, kann aber auch zur
Ermittlung der Flachenermittlung im frei finanzierten
Wohnungsbau herangezogen werden. Erganzt wird
diese Berechnungsmethode durch die DIN 283
(zuruckgezogen 1983), soweit dies fur die praktische
Abwicklung zweckmafig und sinnvoll ist.
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Hinweis:

Es wird ausdrucklich an dieser Stelle darauf
hingewiesen, dass die vorgenannten Bauzahlen
anhand der beigefugten, veralteten und im Detail
abweichenden und lGckenhaften Grundrisse
Uberschlagig ermittelt wurden. Ein Aufmald wurde vor
Ort nicht durchgefuhrt. Bei der Ermittlung der
Wohnflache wurde ein Putzabschlag von 3 %
berucksichtigt. Die Flachen im Dachgeschoss unter
den Dachschragen wurden fur lichte Raumhohen
zwischen 1,00 m und 2,00 m mit 50% der Flache
angesetzt. Dachterrasse und Balkon wurden mit 25%
der anrechenbaren Flachen berucksichtigt.

Es ist nicht auszuschlieRBen, dass sich in der Ortlichkeit
Abweichungen bei den tatsachlichen  Wohn-
/Nutzflachen und der Aufteilung im Vergleich zu den zur
Verfugung gestandenen Unterlagen ergeben konnen.
Es ist daher ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass es
sich hierbei nur um eine Schatzung handelt und
verbindliche Flachenangaben nur im Rahmen einer
durchzufiGhrenden  mallichen und technischen
Bestandsaufnahme moglich ist. Im Zweifel Uber die
Flachenangaben ware diese zu beauftragen und der
Sachverstandigen zu ubermitteln. Die Flachenangaben
sind ausschliel3lich fur diese Wertermittlung zu
verwenden und fur die Bewertung ausreichend genau.
Sie sind nicht geeignet fur ein evil. spateres
Mieterhohungsverlangen.

Die Mieterkeller sind zum Stichtag nicht hergestellt. Im
Ansatz des Rohertrags wird davon ausgegangen, dass
den einzelnen Wohnungen jeweils ein Mieterkeller in
ublicher Grofde nach Fertigstellung zugeordnet wird.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellergeschoss:

konventionelle Massivbauweise
Betonfundamente

Kellerwande in Mauerwerk (Ziegelstein)

Umfassungswande: (aufgehendes) Mauerwerk, Ziegelmauerwerk;
Innenwande: Mauerwerk
Ubierstr. 63 Seite 32

53173 Bonn



Sachverstandigenbiro Schotten

223 K11/25

Geschossdecken:

Treppen/Treppenhaus:

Kellerdecke: Bauzeittypische Stahltragerdecke mit
Beton o.glw; in Teilbereichen als gemauerte
Gewolbedecke (Ziegelstein) ausgefuhrt;

Decke Uber EG, 1.0G und DG: Holzbalkendecke

Anmerkung:

Nach Auskunft von xxx wurde in 2010/2011 der
komplette = Bodenaufbau der Holzbalkendecke
erneuert. Demnach besteht der Bodenaufbau aus
einem Anhydritestrich mit Fliesen bzw. Parkett als
Bodenbelag; insbesondere aus Grunden des
Brandschutzes wurde die abgehangene Decke
unterhalb der Holzbalkendeckenkonstruktion erneuert
und der Zwischenraum mit Mineralwolle (F90)
gedammt.

Nach Information des Eigentimers wurde im
Spitzboden zudem die Geschossdecke Uber dem
Mansarden-Dachgeschoss mit 20 cm Mineralwolle
gedammt.

Geschosstreppe (EG bis DG):

Bauzeittypische Holztreppenkonstruktion
(Holzwangentreppe), Treppenhausgelander im DG
mit gedrechseltem Handlauf und gedrechselten,
vertikalen Fullungsstaben aus Massivholz; in den
ubrigen Geschossen des Treppenhauses wurde das
Treppenhausgelander entfernt und mit einem
provisorischen Gelander in Holz ausgestattet;

Treppenhauswande: Raufaser gestrichen;

Kellergeschoss:

Strallenseitiger Hauszugang: Aulentreppe in
Stahlbeton ohne Belag (Rohbau),

Strallenseitige Hauszugangstur im KG: Baustellentur;

Kellerdurchgangsflur (innen):

Innentreppe: Stahlbeton (Rohbau)

Wande: Mauerwerk;

Decke: tlw. mit Trockenbauverkleidung im Bereich
des Kelleraufgangs, Uberwiegend unsanierter
Altbestand (tlw. verputzt)

Bodenbelag: Estrich

Kellerabschlusstur zum Treppenhaus: Stahltar;

Ubierstr. 63
53173 Bonn

Seite 33



Sachverstandigenbiro Schotten

223 K11/25

Hauseingangs(bereich):

Dach:

Gartenseitiger Hauszugang: Einfligelige
Hauseingangstir in  Kunststoff, strallenseitig
Briefkasten;

Strallenseitiger Hauszugang im Kellergeschoss: Zum
Stichtag nicht nutzbar; provisorisch uber Baustellentur
geschlossen.

Wohngebaude:
Mansard-Kreuzgiebeldach in Holzkonstruktion,
Ziegeleindeckung;

Anmerkung:

Das Mansard-Kreuzgiebeldach wurde gegenuber der
Genehmigung aus 1904 im sudlich-Gstlichen Bereich
der Dachkonstruktion baulich verandert (Zeitpunkt
unbekannt). Anhand eines Vergleichs von Fotos in der
Bauakte aus den Jahren 2003 und 2012 sowie im
Rahmen der Ortsbesichtigung konnte festgestellt
werden, dass kreuzgiebelseitig (sud-Ostlich) und
gartenseitig (nord-Ostlich) Dachfenster in Hohe des
Spitzbodens eingebaut worden sind. Aufgrund der
lickenhaften Aktenlage liegen bezuglich weiterer
Anderungen keine verbindlichen Angabe vor. Nach
Auskunft des Eigentumers erfolgte im Rahmen der
Umbau- und Sanierungsmallnahmen in 2010/2012
keine Neueindeckung des Daches, sondern lediglich
das Umsetzen einzelner Ziegel sowie die Dammung
der  obersten Geschossdecke  Uber  dem
Mansardengeschoss. Nach Einschatzung des
Eigentumers stammt die Ziegeleindeckung vermutlich
aus den 80er Jahren.

Neben der Dammung der obersten Geschossdecke
wurde im Spitzboden zudem eine Ful3bodenheizung
eingebaut. Daruber hinaus wurden bis zum jetzigen
Zeitpunkt keine weiteren baulichen
Ausbaumaflnahmen im Spitzboden durchgefuhrt.

Hinweis:

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass im Fall
eines Ausbaus des Spitzbodens zu Wohnzwecken im
Vorfeld eine Genehmigung dieser Nutzungsanderung
einzuholen ist. Ein Ausbau des Spitzbodens zu
Wohnzwecken bleibt im vorliegenden Bewertungsfall
unberucksichtigt.
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Garage/Stellplatz:

Dachterrasse DG

Bituminose Abdichtung (It. Angabe des Eigentimers
in ca. 2013 erneuert), der vorhandene Bodenbelag
weist erhebliche Schaden auf und muss erneuert
werden;

Dachentwasserung:

Entwasserung erfolgt Uber Dachrinnen und Uber
Regenfallrohre aus Zinkblech. Nach Auskunft des
Eigentimers wurde die Dachentwasserung in
2010/2012 nicht erneuert, sondern nur instand
gesetzt.

Die AulRenanlagen sind zum Wertermittlungsstichtag
nicht wie baurechtlich gefordert (wieder)hergestellt.
Oberirdische Stellplatze sind gemafl® Bebauungsplan
innerhalb der zweigeschossigen, uberbaubaren
Grundstucksflache, jedoch nicht im Bereich des
Vorgartens zulassig. Die Vorgartenflachen sind It.
Vorgartensatzung auf ihrer gesamten Flache
gartnerisch zu gestalten. Eine Befestigung von Teilen
der Vorgartenflache ist nur in dem Mal3e zulassig, als
Zuwegungen zu baulichen Anlagen und ruckwartigen
Grundstucksteilen  sowie  Mdulltonnenstellplatzen
geschaffen werden mussen. Die zum Stichtag vor
dem Wohnhaus vorgefundene Nutzung der
Vorgartenflache als Pkw-Abstellflache ist demnach
nicht zulassig und bleibt daher im Rahmen der
Wertermittlung unberiucksichtigt. Stellplatz-
moglichkeiten waren auf dem Grundstuck jedoch
aufgrund des bestehenden  Flachenangebots
innerhalb  der  zweigeschossig  uUberbaubaren
Grundstucksflache grundsatzlich im ruckwartigen
Gartenbereich denkbar und werden im Rahmen der
Wertermittlung in Ansatz gebracht.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
e Zeitgemalle Versorgungsanschlisse mit mehreren

Steckdosen und Lichtauslassen;
¢ Elektroinstallationen (erneuert in 2010/2011)
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Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

e Telefon, Glasfaser (nach Angabe des Eigentimers
pro Geschoss und Raum) vorhanden;

e Sicherungskasten pro Wohneinheit mit
zeitgemaler Sicherung der einzelnen Verbraucher;
Zahlerkasten mit Hauptsicherung des Wohnhauses
im Kellergeschoss vorhanden,;

e Strallenseitig: Wallbox der Fa. ABL (ohne PV-
Anlage) installiert;

e Sole/Wasserwarmepumpe geoTherm der
Fa. Vaillant (aus 2010/2012), im rechten
Kellerraum verlauft die Zuleitung der
Grundwasserwarmepumpe, der Brunnen befindet
sich stralRenseitig vor dem Haus;

e Bodenheizung neu in 2010/2011 auf bestehender
Holzbalkendecke verlegt;

o Aktuell erfolgt eine zentrale Regelung der Heizung
uber  den pro  Wohnung  vorhandenen
Bodenheizkreisverteiler der Fa. Zewotherm; der
Stromanschluss (230 V) fur eine zusatzliche
Steuerungseinheit mit Raumthermostaten liegt fur
jede Wohnungseinheit vor und ist nach Auskunft
des Eigentumers bei Bedarf nachrustbar;

herkdmmlich (Uber Fenster) beluftet;

Hinweis:

Luftungsmoglichkeit der innenliegenden
Sanitarraume im EG und im 1.0G nicht bekannt.

Im Gutachten wird von einer gesetzlich
vorgeschriebenen technischen Luftungsmoglichkeit
(DIN 18017-3) ausgegangen.

Zentrale Warmwasserversorgung uber
Sole/Wasserwarmepumpe uber separaten
Warmetauscher mit Warmwasserspeicher (1.000 I)
der Fa. Vaillant (neu in 2010/2011);

Ubierstr. 63
53173 Bonn

Seite 36



Sachverstandigenbiro Schotten 223 K11/25

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die besichtigten Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Die wesentlichen
Ausstattungsmerkmale werden deshalb nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit
zusammengefasst.

3.2.6 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage: Wohnung im Erdgeschoss: Keine Besichtigung
moglich.
Nach Auskunft des Eigentumers: Fliesen (nach
Wasserschaden neu verlegt im Bad, Kiiche und Flur);
in den ubrigen Raumen: Buchenparkett;

Wohnung im 1.0bergeschoss und Dachgeschoss:
Fliesen im Bad, Kiche und Abstellraum; in den
ubrigen Raumen: Buchenparkett;

Wandbekleidungen: Putz

Deckenbekleidungen: Nach Angabe des Eigentumers:
Holzbalkendecke mit neuer Abhangdecke und
Dammung (Mineralwolle), Putz

Fenster: Uberwiegend Dreifachisolierverglasung im
Kunststoffrahmen (in 2010 erneuert); Ubrige Fenster
Zweifachisolierverglasung;

Kunststoff-Rollladen im EG;

Taren: Fullungsturen, Holzzargen (aufgearbeitet; aus dem
Baujahr);

KG: Metallturen, Baustellentur (Provisorium);

sanitare Installation: Wohnung im Erdgeschoss: Keine Besichtigung
moglich. Im Gutachten wird von der gleichen
Ausstattung wie im 1.0G ausgegangen.

Wohnung im 1.0bergeschoss:

e Einbaubadewanne mit Duschvorhang;
e Hangewaschbecken mit Untertisch;

e Hange-WC;

e \Waschmaschinen-Anschluss;

e Wandfliesen (weil3) bzw. Putz;
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Kdchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

e Bodenfliesen;
e Feststehendes Oberlicht zum Schlafzimmer;
e innenliegend;

Wohnung im Dachgeschoss:

e bodengleiche Dusche mit  feststehendem
Spritzschutz;

e Hangewaschbecken mit Untertisch

Hange-WC;

Wandfliesen (weil3) bzw. Putz;

Bodenfliesen;

Fenster;

Erdgeschoss: Nicht bekannt.

1.0Obergeschoss:

Einbaukuche in Form einer Kichenzeile mit Ober- und
Unterschranken in Holzoptik (Buche), Einbaugerate
(Geschirrspuler, Ceranfeld und Backofen).

Die technische Funktionalitat der Kiiche wurde nicht
gepruft. Die Kuche ist gebraucht (ca. 15 Jahre alt) und
weist einen gepflegten Zustand auf. Der Zeitwert wird
in freier Schatzung pauschal in Hohe von
ca. 1.500 Euro geschatzt.

Dachgeschoss:
Einbauktche in Form einer Kuchenzeile mit Ober- und
Unterschranken in (weild), Einbaugerate

(Geschirrspuler, Ceranfeld und Backofen).

Die technische Funktionalitat der Kiche wurde nicht
gepruft. Die Kiuche ist ebenfalls gebraucht (vermutlich
ca. 15 Jahre alt) und weist  einen
altersentsprechenden Zustand auf. Der Zeitwert wird
in freier Schatzung pauschal in Hohe von ca. 500 Euro
geschatzt.

Der Wert der Kuchenausstattung ist nicht im
Verkehrswert enthalten.
zeitgemale Grundrissgestaltung;

Normal.
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3.2.7 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

3.2.8 Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel:

e Gartenseitig: 2-stufige Eingangstreppe;

e Zugangstreppe zum Kellergeschoss: ca. 10-stufige
Massivtreppe (Beton)

e KelleraulRentreppe: ca. 12-stufige Massivireppe
(Beton)

e Dachgaube (stral3enseitig)

Nicht bekannt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen
der Besichtigungsmoglichkeiten u.a. folgende
Schaden bzw. Mangel erkennbar:

Fassade

e Stellenweise Putzschaden (z.B. Putzabplatzungen)
und witterungsbedingte Verschmutzungen der
Fassade feststellbar; insbesondere im Bereich des
stralRenseitigen Erkers, unterhalb des
Balkongelanders weist die Fassade starkere
Verschmutzungen auf, die vermutlich auf eine
fehlende bzw. mangelhafte Ausfuhrung der
Tropfkanten zurtckzufuhren sind.

Treppenhaus

e Geschosstreppe (bauzeittypische  Holztreppe):
Treppenanlage weist z.T. Schaden an Stufen,
Podest und Treppenwangen auf; Gelander wurde
entfernt; zum Stichtag noch Bauprovisorium
vorhanden;

e Treppenhauswande weisen z.T. Anstrich-und
Putzschaden auf;

Wohnungen

Mansardengeschoss:

e Terrassenbelag weist erhebliche Schaden auf und
ist zu sanieren;

e Terrassentur (Glas) weist Riss auf und ist instand zu
setzen;

e Duschbad weist erheblichen Schimmelbefall an
Wanden, Decke und Fensterrahmen auf;

e Bodenbelag (Parkett) vor dem Eingangsbereich der
Dusche weist Abriebspuren auf; ggf. sind Turbander
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neueinzustellen bzw. die Tuar zu Kkirzen;
Bodenbelag ist zu Uberarbeiten;

e Fenster sind z.T. verzogen und neu zu justieren;

e Decke uber der Kiuchenzeile weist Putzschaden mit
Rissbildung und Putzabplatzungen auf;

1.0bergeschoss:

e Bodenbelag (Parkett) vor Balkon weist Schaden
aufgrund von Feuchteeinwirkung auf;

e Klche: Putzschaden im Eckbereich des Kamins;
Kamin weist Rohrdurchbruch auf, der provisorisch
geschlossen wurde;

Spitzboden, Wohnung im Erdgeschoss:
Aufgrund der fehlenden Besichtigungsmoglichkeit
sind keine Angaben moéglich.

Kellergeschoss, Kellerinnentreppe,

KellerauBentreppen: (siehe Abschnitt 3.2.1)

Die Sanierungsmafnahmen im Kellergeschoss sind

noch nicht abgeschlossen. Diesbezuglich wird auf die

Erlauterungen in Abschnitt 3.2.1 verwiesen. Die im

Rahmen der zum Teil nur eingeschrankten

Besichtigungsmaoglichkeiten feststellbaren Schaden

bzw. Mangel werden an dieser Stelle beispielhaft,

ohne Anspruch auf Vollstandigkeit aufgefuhrt:

e Installationen innerhalb des Kellergeschosses:
Leitungsverlegungen und Installationsarbeiten sind
noch Uuberwiegend durchzufuhren bzw.
abzuschlieRen: Decken- und Wanddurchbriche
sind fachgerecht zu schlieRen; Abdeckungen z.B.
fur Kabelkanale sind noch anzubringen;

¢ Innenausbau:

» Bodenaufbau (ggf.) neu herzustellen;

» Stahltragerdecke: Stahltrager weisen zu einem
uberwiegenden Teil Korrosion auf;

» Kelleraufgang: Stahlbetontreppe, ohne
Fertigaufbau und Absturzsicherung (Rohbau);

» Decke und Kellerwande z.T. bereits mit
Gipskartonplatten verkleidet, jedoch Uberwiegend
noch im Rohbau bzw. unverkleidet vorhanden;
Bestandsputz weist Schaden auf
(z.B. stellenweise Abplatzungen bzw.
Putzablosungen);

Ausbau und Installationen sind noch uberwiegend
herzustellen;

» Fenster: Fensterlaibungen noch unverputzt;

Ubierstr. 63
53173 Bonn

Seite 40



Sachverstandigenbiro Schotten

223 K11/25

Sonstiges:

Hinweis:

Es wird ausdriicklich an dieser Stelle darauf
hingewiesen, dass die vorstehende Auflistung der
Bauméngel und Schaden im Rahmen der értlichen
Aufnahme erstellt wurde und keinen Anspruch auf
Vollsténdigkeit erhebt. Das vorliegende Gutachten
stellt kein Bausubstanz- oder Bauschadensgutachten
dar. Die technische Beschaffenheit und der bauliche
Zustand sind ggf. durch einen
Sondersachverstdndigen zu priifen.

Eine Innenbesichtigung des Spitzbodens und der
Wohnung im Erdgeschoss konnte nicht
vorgenommen werden. Die Bewertung erfolgt daher
fur diese Bereiche (berwiegend nach Aktenlage und
nach dem &ul3eren Anschein (Anscheinsgutachten).
Fiir die nicht besichtigten oder nicht zugénglich
gemachten Bereiche wird unterstellf, dass der
wéhrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf
diese Bereiche lbertragbar ist. Die sich ergebenden
Risiken  (z.B. unbekannte  Bausch&den und
Bauméngel, Instandhaltungsstau oder
tiberdurchschnittlicher Sanierungsbedarf) werden am
Ende des Gutachtens mit einem Risikoabschlag
bertlicksichtigt. Einem Erwerber wird vor einer
Vermdégensdisposition eine Innenbesichtigung
empfohlen.

e Nachtragliche Genehmigung der
Umbaumalinahmen erforderlich (siehe Abschnitt
2.5)

¢ Innenliegende Sanitarraume im EG und 1.0G:
Luftung nicht bekannt. Technische
Luftungsmoglichkeit nach DIN 18017-3  wird
vorausgesetzt und ist ggf. nachzurusten.

e Heizung: Steuerungseinheit inkl. Raumthermostate
fehlen; der Stromanschluss (230 V) liegt fur jede
Wohnungseinheit vor und ist nach Auskunft des
Eigentumers bei Bedarf nachrustbar;

AuBenanlagen:

e Versiegelung der Flachen im Vorgartenbereich sind
zurickzubauen und entsprechend der noch
einzuholenden Genehmigung des
Aulenanlagenplans zu gestalten bzw. begrunen,;

e Unter Zugrundelegung der Vorgartensatzung der
Stadt Bonn sind Stellplatzflachen im
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Allgemeinbeurteilung:

Vorgartenbereich nicht zulassig und sind zu
verlagern (s.a. 3.2.3); im Rahmen der
Wertermittlung werden 3 Stellplatzflachen im
ruckwartigen Grundstucksbereich berucksichtigt;

Im Zeitraum 2010 bis 2012 erfolgten umfangreiche
Umbau- und Modernisierungsmallnahmen ohne
vorherigen Bauantrag und ohne Genehmigung der
Stadt Bonn. Vor Fertigstellung der Mallnahmen
wurden die Umbaumalinahmen durch die Stadt Bonn
in 2012 gestoppt und im Wesentlichen bis zum
Stichtag offensichtlich nicht wieder aufgenommen.

Zum Wertermittlungsstichtag prasentiert sich die zu
bewertende  Liegenschaft daher in  einem
unterschiedlichen baulichen Modernisierungs- bzw.
Instandhaltungszustand. Teilbereiche des Gebaudes
befinden sich zum Stichtag, insbesondere in
energetischer  Hinsicht und hinsichtlich  des
Ausbauzustands der Wohnungen, in einem
Uberwiegend zeitgemaRen und modernisierten
Zustand. Wie Dbereits in Abschnitt 2.5.3 des
Gutachtens zum Thema ,Bauordnungsrecht®
erlautert, resultieren jedoch insgesamt erhebliche
Risiken und Unwagbarkeiten aus dem ausstehenden
Genehmigungsprozess. Daruber hinaus sind zudem
noch Umbau-/Sanierungsmal3nahmen in einem nicht
unerheblichen Umfang durchzufuhren und
fertigzustellen.

Vor Wiederaufnahme der noch ausstehenden
MalRnahmen ist jedoch zunachst eine Genehmigung
im Nachgang an das Gutachten einzuholen. Eine
Kostenschatzung auf der Grundlage von baurechtlich
genehmigten Bestandsunterlagen und eines daraus
resultierenden MalRnahmenkatalogs ist daher nicht
moglich bzw. konnte vom Eigentimer nicht vorgelegt
werden. Aufgrund der baulichen und baurechtlichen
Gesamtsituation bestehen daher erhebliche und nicht
einschatzbare Termin- und Kostenrisiken.

AbschlielRend bleibt festzuhalten, dass die aufgrund
des ausstehenden Genehmigungsprozess
bestehende Unsicherheit hinsichtlich der zu
erwartenden Kosten (z.B. zusatzliche Auflagen wg.
Brandschutz) und die damit einhergehende
Terminunsicherheit hinsichtlich der Fertigstellung der
Baumallinahme auch einen nachteiligen Werteinfluss

Ubierstr. 63
53173 Bonn

Seite 42



Sachverstandigenbiro Schotten 223 K11/25

auf die Nachfrage im gewohnlichen Geschaftsverkehr
zur Folge hat.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Kanal-, Elektro- und
Kabel-, Telefonanschluss, Einfriedungen, Pflasterungen, Treppenanlage;

4 Ermittlung des Verkehrswerts

(Internetversion geklirzt, vollsténdige Version kann im Originalgutachten in der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.)

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Plittersdorf 10270 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Plittersdorf 10 828/7, Gebéude- und Freiflache,

Ubierstr. 63
888 m?

Die zu bewertende Liegenschaft wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Grinden
in zwei Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Die Aufteilung erfolgt auf Grundlage des
jeweiligen (fiktiv) abgeschatzten Anteils (ideeller Anteil) des bebauten bzw. der
uberbaubaren Teilflache am Gesamtgrundstuck.

Bei den beiden Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstucksteile, die nicht vom
ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet
(bzw. verauldert) werden kdnnen bzw. sollen.

Nr. | Bewertungsteilbereich Nutzung/Bebauung Anteil am Gesamt-
grundstuick,
geschatzt ca.

1 Umgriffsflache: (Haupt)Bebauung Dreifamilienhaus, ca. 680/1.000

2 | Umgriffsflache: Uberbaubare Grundstiicks- | unbebautes 320/1.000

flache (gem. Bebauungsplan Nr. 8217-35 | Baugrundstick
,Ubierstral3e” vom 19.02.1993)

Summe Teilbereiche 1.000/1.000
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Fur jeden Bewertungsteilbereich wird nachfolgend zunachst eine getrennte Verfahrenswahl
getroffen und anschlielend der Verkehrswert aus den Verfahrenswerten abgeleitet.

5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Der Verkehrswert des Bewertungsgrundsticks ergibt sich aus der Summe der
Verfahrenswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Verfahrenswert
Bewertungsteilbereich 1: Hauptbebauung (Dreifamilienhaus) 845.000,00 €
Bewertungsteilbereich 2: Unbebautes Baugrundstlck 215.000,00 €
Summe, rd. 1.060.000,00 €

6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das Grundstiick in 53173 Bonn, Ubierstr. 63,

Grundstucksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Plittersdorf 10270 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Plittersdorf 10 828/7, Gebédude- und Freifléache,
Ubierstr. 63
888 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 mit rd.
1.060.000,00 €
in Worten: einemillionensechzigtausend Euro
geschatzt.
Ubierstr. 63 Seite 44
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Bonn, den 14.01.2026

(Internetversion des Gutachtens ohne Unterschrift)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1:  Auszug Ubersichtskarte

Seite 1 von 1
Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen E
53173 Bonn, Ublerstr. 63 Geoport
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1
Stadt- /StraBenkarte Falk E
53173 Bonn, Ubierstr. 63 Geoport
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte

Seite 1 von 1
STADT.  StadtBonn Auszug aus dem
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 8

Kellergeschoss

Auszug: Bauschein 388/13 vom 17.12.1913
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 8

Kellergeschoss

Auszug: Bauantrag vom 20.05.2003 ,Umbau des Kellergeschosses“ KG + EG
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 8

Erdgeschoss

Auszug: Bauschein 388/13 vom 17.12.1913

Ubierstr. 63 Seite 51
53173 Bonn
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Erdgeschoss

Auszug: Bauantrag vom 20.05.2003 ,Umbau des Kellergeschosses”: KG + EG

Ubierstr. 63 Seite 52
53173 Bonn
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1.0bergeschoss

Auszug: Bauschein 388/13 vom 17.12.1913

Ubierstr. 63 Seite 53
53173 Bonn
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Mansardendachgeschoss

Auszug: Bauschein 41/31 vom 05.03.1931

Ubierstr. 63 Seite 54
53173 Bonn
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Schnitt

Auszug: Bauschein 388/13 vom 17.12.1913

Ubierstr. 63 Seite 55
53173 Bonn
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Schnitt

uu: Grndriss zum Bauschein Nr. 3 vom 08.01.1904

Auszug: Bauantrag vom 20.05.2003 ,Umbau des Kellergeschosses®: KG + EG: Schnitt

Ubierstr. 63 Seite 56
53173 Bonn



