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Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den folgenden Rechts-
normen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

Kleiber, Wolfgang, WertR06, K&In, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2014-2024

AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fur Ein- und Zweifamilienhduser, 2018

BKI Baukosten 2025, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2025

SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

Kleiber, Simon, Weyers, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versi-
cherungs- und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB. 7. Auflage, Kd&ln,
Bundesanzeiger Verlag, 2014

Grundsticksmarktbericht fir das Jahr 2025 Gutachterausschuss Kreis Euskirchen

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01

WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG

Nr. Flur 4 Flurstiick 93 Flur 3, Flurstiick 229

1. |Datum Ortstermin 11. August 2025

2 |Wertermittiungsstichtag | i Augusteozs

3. |Grundstlcksflache 1.356,00 m? 885,00 m?

4. |Bodenwert 9.492,00 € 60.485,00 €

'5."[besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) | T o76%925€
Verkehrswert gerundet auf volle 100 / 1.000 € 9.500,00 € 33.000,00 €
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A ALLGEMEINE ANGABEN
1 Auftraggeber

Amtsgericht Euskirchen
Ko&lner StraBe 40-42

53879 Euskirchen
Geschafts-Nr.: 900 K 012/25

2 Ortstermin

Am Ortstermin am 11. August 2025 nahmen teil:

= Herr XXX als Antragsgegner
= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer persénlichen Begehung. Das Gutachten wurde auf
dieser Grundlage und der aufgeflhrten, verfiigbaren Informationen und Unterlagen erstellt.

3 Sachverstandiger

Heiko Benecke
Dipl.-Ing. Architekt
Immobilienékonom (ebs)

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Teilungsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 08.07.2025, Aktenzeichen: 900 K 12/25

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

11. August 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maBgeblich ist. Die Recherche bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobijekts
wurde am 11. August 2025 abgeschlossen.
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6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft tGber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 11.08.2025
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 23.07.2025

= Beglaubigte Ablichtungen des Grundbuchblatts vom 30.04.2025

= 2 Auskunfte aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.07.2025

= 2 Auskinfte zu ErschlieBungsbeitragen vom 22.07.2025

= 2 Auszige aus dem Liegenschaftskataster vom 25.07.2025

7 Zum Objekt:

Die Wertermittlungsobjekte liegt im Ortsteil GroBbullesheim der Stadt Euskirchen im Kreis Euskir-
chen. Es handelt sich um zwei nicht zusammenhangenden Flurstlicken; ein unbebautes Grin-
landgrundstiick und ein innenliegendes Gartengrundstiick, das mit mehreren einfachen, nicht
mehr werthaltigen Schuppen bebaut ist.

Das Griinlandgrundsttick ist etwa rechteckig geschnitten und hat eine Flache von 1.356 m2. Das
innenliegende Gartengrundstiick hat einen unregelmaBigen Zuschnitt und eine Flache von 885 m2,
Die Zulassigkeit einer Bebauung richtet nach §34 BauGB (Bauen im unverplanten Innenbereich).
Aufgrund der Innenlage ist es jedoch kein Baugrundstiick (Bebauung lage in zweiter Reihe, was
hier nicht ortsliblich ware).

Es sind keine Altlasten oder unbeglichenen oder zu erwartenden ErschlieBungsbeitrage oder
wertbeeinflussenden Belastungen der Abteilung Il des Grundbuchs bekannt. Fir das Flurstiick Nr.
93 ist eine Baulast zugunsten der Grenzbebauung eines Nachbargrundstiicks eingetragen.

Hinweis zur H8he des ermittelten Verkehrswerts des Flurstiick Nr. 229:

Das Grundstick kdnnte nach Erwerb aufgrund seiner Lage in Teilflachen aufgeteilt werden, die an
Nachbarn verauBerbar waren. Erwartungsgeman wirde sich ein hdherer Verkaufspreis erzielen las-
sen als fUr das zurzeit vorliegende Flurstiick, das allein nicht héherwertig nutzbar ist. Insofern wird
fur die Wertermittlung von dieser Vorgehensweise ausgegangen, weil ein Gutteil der Flurstiicksfla-
che in Verbindung mit Nachbargrundstticken zu durch diese nutzbaren Bauland wirde.

Zur entsprechenden Aufteilung wéren Teilungsantrédge beim 6rtlichen Bauamt zu stellen und die
Teilflachen neu zu vermessen. Auch die Kosten fur die Beseitigung der noch vorhandenen Bebau-
ungen (Schuppen) ist zuvor wertmindernd zu berlicksichtigen.
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B LAGE

1 Standortfaktoren Euskirchen

Die Stadt Euskirchen umfasst neben der Kernstadt mit den Stadtvierteln Altstadt, Europadorf,
West-, Nord- und Sidstadt 22 weitere statistische Stadtteile. Euskirchen liegt in der Zilpicher
Borde als Teil des Rheinlands an der Erft. Die Stadt liegt ca. 25 km westlich von Bonn und ca. 30
km slidwestlich von KdIn. Im Norden, Westen und Siiden grenzt Euskirchen an Stédte und Gemein-
den des Kreises Euskirchen, im Osten liegt der Rhein-Sieg-Kreis

2 Demografie, Wirtschaft

Mit Gber 56.000 Einwohnern ist Euskirchen die groBte Stadt im gleichnamigen Kreis und Zentrum
fir den gesamtem Kreis und den groBten Teil der ndrdlichen Eifel. Die Einwohnerzahlen der Stadt
Euskirchen steigen kontinuierlich ohne signifikante Riickgénge. Die vorwiegend mittelstandisch ge-
pragte Wirtschaftsstruktur des Kreises Euskirchen ist gekennzeichnet durch eine tberdurchschnitt-
liche Prasenz von Land- und Forstwirtschaft, Bau- und Gastgewerbe. Vermehrte Ansiedlungen im
Bereich des verarbeitenden Gewerbes flihrten zu einem stetigen Zuwachs im Dienstleistungsbe-
reich. Das Handwerk ist der groBte Arbeitgeber und Ausbilder im Kreis Euskirchen. Die Lage des
Kreises Euskirchen, seine Zugehdrigkeit zur Wirtschaftsregion Aachen und grenziiberschreitenden
EUREGIO-Maas-Rhein begiinstigen die Ansiedlung neuer Betriebe.

Ausschnitt aus der DTK 1:100
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Quelle: Landesvermessungsamt NRW

3 Verkehrsanbindung

Die zentrale Lage der Stadt und die gute Verkehrsanbindung Uber StraBe und Schiene an das in-
ternationale Verkehrsnetz sind wichtige Standortfaktoren. Euskirchens Linienbusnetz besteht aus
11 Linien. Die Buslinien decken nahezu das gesamte Stadtgebiet ab. Dariiber hinaus ermdéglichen
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zahlreiche Linien der Kreisverkehrsgesellschaft Euskirchen (RVK) die Verbindung zu auBerstadti-
schen Zielen. Durch Euskirchen verlauft die A 1, die nérdlich Uber das Kreuz Bliesheim zur A61
fahrt.

4 Infrastruktur

Der Einzelhandel in Euskirchen konzentriert sich auf die Innenstadt. Es existiert eine groBe Auswahl
an Waren- und Kaufhausern, sowie spezialisierten Einzelhandelsgeschéaften. Die Hauptbereiche der
FuBgangerzone erstrecken sich von der VeystraBe, Uiber die Bahnhof- und NeustraBe, bis zum Alter
Markt und auf der Berliner StraBe. Drei Parkhduser, zahlreiche Parkplatze, der nahe gelegene
Bahnhof und eine gute Anbindung an den OPNV bieten eine umfassende Infrastruktur. In unmittel-
barer Nahe finden sich alle Geschafte und Dienstleistungen des taglichen und periodischen Be-
darfs, die arztliche Versorgung mit Facharzten und Apotheken ist gut. In Euskirchen gibt es Kinder-
garten, Grundschulen, weiterfihrende und berufsbildende Schulen. Das kulturelle Angebot Euskir-
chens ist vielféltig. Die Naherholungsgebiete der Eifel sind schnell erreichbar. Die GroBstédte Kéin
und Bonn erreicht man problemlos mit dem PKW oder den &ffentlichen Verkehrsmitteln.

Ausschnitt aus der DTK 10
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Quelle: Landesvermessungsamt NRW

5 Lage im Stadtgebiet

Die Wohnlage in GroBblllesheim zeichnet sich durch eine ruhige, landliche und dennoch gut ange-
bundene Lage am norddstlichen Stadtrand von Euskirchen aus. Der Ortsteil bietet eine Mischung
aus gewachsenen Wohnsiedlungen und Neubaugebieten. Die Wohnqualitat profitiert von der Ndhe
zu Freizeit- und Erholungsflachen. GroBbdillesheim liegt verkehrsgiinstig und bietet Anschluss an
den &ffentlichen Nahverkehr. Die Bushaltestellen sind barrierefrei ausgebaut. Die Anbindung an die
B56 und die N&he zum Autobahnkreuz Bliesheim binden den Ortsteil gut an den tberértlichen Ver-
kehr an. Obwohl der Ortsteil landlich gepragt ist, bietet er grundlegende Einrichtungen, die fliir den
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Alltag notwendig sind. Die N&he zum Stadtzentrum von Euskirchen sorgt fiir eine gute Versorgung
mit weiteren Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten. Das Flurstiick Nr. 229 liegt im Ortskern des
Ortsteils innerhalb einer historisch gewachsenen kleinteiligen Mischgebietsstruktur. Das Flurstiick
Nr. 93 liegt am sudlichen Ortsrand GroBbullesheims.

6 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung (nur Grundstiick ,,Pelzergasse®)

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwégungen der in der Wertermittlung
sachverstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kri-
terium z. B. flr die Hohe der anzusetzenden marktiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnut-
zungsdauer oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen La-
gemerkmalen eine Abschétzung vorgenommen, ob die allgemeine Wohnlage ,einfach®, ,mittel”
oder ,,gut® ist.

Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE (nur Grundstiick "Pelzergasse")
Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
unglnstig | neutral |gunstig
1. |Vekehrsanbindung (6PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,20 20%
2. |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,05 5%
3. |Gebietscharakter der Lage (Dorfgebiet) 0,15 15%
4. |Charakter der Nachbarschatft (soziales Umfeld) | | o0 | 0% |
5. |Bodenrichtwertniveau als Indikator fiir die Gefragtheit der Lage 0,05 5%
6. |N&he zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,05 5%
7. |Né&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,10 0,10 20%
8. |Zugang zu Grinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,05 0,05 10%
9. |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundstlicks 0,90
Einstufung des Grundstiicks <0c6 |088- 1B ~139
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind neutrale Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zusammenfas-
send als ,,mittel“ im landlich-vorstadtischen Kontext zu bezeichnen.
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C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchun-
gen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuihrt werden. Im Rahmen die-
ses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Dementsprechend
wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten oder
Einflisse unterstellt.

1 GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen der Flurstiicke und deren Zuschnitte sind auf den letzten Seiten
der Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Das Wertermittlungsobjekt besteht aus zwei nicht
zusammenhéngenden Flurstlicken.

Flurstiick Nr. 93 (FilchnerstraBe)

Grundstiickstiefe: ca.26m
Grundsticksbreite: ca.50m-54m
GrundstlicksgroBe: ca. 1.356 m?

Westlich und 6stlich grenzen unbebaute Nachbargrundstiicke. Die ErschlieBungsstraBe ,Filchner-
straBe / Pelzergasse” verlauft entlang der Nordgrenze des Grundstiicks.

Flurstiick Nr. 229 (Pelzergasse)

Grundstiickstiefe: ca.34dm-55m
Grundsticksbreite: ca.4m-23m
GrundstlcksgroBe: ca. 885 m?

Zu allen Richtungen grenzen bebaute Nachbargrundstiicke. Die ErschlieBungsstraBe ,,Pelzergasse”
verlauft auf kurzem Grenzverlauf entlang der Siidostgrenze des Grundstuicks.

2 Kataster

Kleinrdumige Lage der Grundstlicke:

Gemeinde: Euskirchen
Gemarkung:  GroBbullesheim
Flur: 4,3

Flurstlck: 93, 229
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3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund. Es wurde keine Bau-
grunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefihrt.

4 Topografie

Das Gelande des Flurstiicks Nr. 229 zeichnet sich durch eine leicht hdngige (Gefélle nach Westen)
Grundstiicksflache aus. Es wird von einer lageliblichen Bodenbeschaffenheit ausgegangen. Uber
den Grundwasserstand kénnen keine Angaben gemacht werden. Ein Uberflutungsrisiko aufgrund
von Starkregenereignissen besteht nicht. Das Gelande des Flurstiicks Nr. 93 ist relativ eben, hat
jedoch im stdwestlichen Grundstiicksbereich eine kleine Senke, in der sich nach Starkregen tem-
porar Wasser sammeln kénnte.

5 Altlasten

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BbodSchG) vom 17. April 1998 § 2 (5)
sind:

5/1 Altlasten im Sinne des Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen, sowie sonstige
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerun-
gen) und

5/2 Grundstticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefédhrden-
den Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmi-
gung nach dem Atomgesetzbedarf (Altstandorte), durch die schadliche Bodenverdnderungen oder
sonstige Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Es liegt eine Auskunft des Kreises Euskirchen vom 23.07.2025 vor. Hiernach besteht fur die Be-
wertungsobjekte kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlastenka-
taster verzeichnet.
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6 ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in §3 ImmowertV definiert. Sie werden dort
in vier Stufen eingeteilt:

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

Die Bodenwertentwicklung insgesamt, sowie die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustands-
stufen, lassen sich - weder absolut noch relativ - generell bestimmen; diese schwanken &rtlich,
situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

Flurstlick Nr. 229, ,Pelzergasse”:

Das Flurstiick Nr. 229 ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Damit
handelt es sich grundsatzlich um baureifes Land. Baureifes Land sind — nach Definition in §3 (4)
ImmoWertV - Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar sind. Hier muss darauf hingewiesen werden, dass die fiur die Bebauung
relevante 6ffentliche Vorschrift der §34 BauGB ist (siehe dazu die Hinweise auf Seite 13).

Das Flurstiick Nr. 229 wird von der StraBe ,Pelzergasse” aus Uber eine schmale Grundstlickszu-
fahrt erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubliche &ffentliche ErschlieBung (z.B. Ka-
nal, Wasser, Strom) in dieser StraBe verlegt ist. MAglicherweise gibt es bereits eine Stromversor-
gung, was bei Ortstermin nicht zweifelsfrei zu klaren war. Die StraBe ,Pelzergasse” ist in diesem
Abschnitt nur schwach befahren. Sie verfligt in diesem Abschnitt lediglich Uber eine asphaltierte
Fahrbahn ohne markierte Gehwege oder Parkstreifen. StraBenbeleuchtung ist vorhanden. Der Zu-
gang zum Grundstuck erfolgt direkt von der StraBe aus.

Flurstick Nr. 93, . FilchnerstraBe*:
Das Flurstiick Nr. 93 ist im Bebauungsplan als private Grinflache im Landschaftsschutzgebiet dar-
gestellt. Damit handelt es sich nicht um baureifes Land.

Vielmehr ist auch zukiinftig eine Bauerwartung fiir das Grundstiick auszuschlieBen.

Die StraBe ,FilchnerstraBe” ist in diesem Abschnitt nur schwach befahren. Sie verfligt in diesem
Abschnitt lediglich Uber eine asphaltierte Fahrbahn einen einseitigen Gehweg / Parkstreifen. Stra-
Benbeleuchtung und StraBenbdume sind vorhanden. Der Zugang zum Grundstiick erfolgt direkt
von der StraB3e aus.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Flurstlick Nr. 229, ,Pelzergasse®:

Laut Online-Auskunft der Stadt Euskirchen vom 11.08.2025 besteht fir das Bewertungsgrundstiick
Flurstlick Nr. 229 kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im Flachennutzungsplan ist es als gemischte
Bauflache (M) gekennzeichnet. Das Grundstuck liegt im Innenbereich, weswegen die Bebaubarkeit
des Grundstiicks gemaB § 34 BauGB (unverplanter Innenbereich) zu beurteilen ist.

§34 Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und MaB der baulichen Nutzung der Bauweise und der Grundstticksfldche, die liberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfliigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintréchtigt werden.

Betrachtet man das Flurstick Nr. 229 isoliert, durfte es nicht hdherwertig nutzbar sein, weil die
Umgebung keine Wohnbebauung in zweiter Reihe aufweist. Die ErschlieBung des Flurstlicks konnte
Uber den Zufahrtsstreifen zur ,,Pelzergasse” nachgewiesen werden, eine typische Bebauung, zum
Beispiel mit einem Wohnhaus in zweiter Reihe wirde sich jedoch nicht in die Umgebung einfligen
und mit hoher Wahrscheinlichkeit aus diesem Grund nicht genehmigt werden.

Hinweis:

Die ErschlieBungsanlage ,Pelzergasse” ist Gegenstand eines Bebauungsplanaufstellungsverfah-
rens, das die Stadt Euskirchen seit 2014 verfolgt. In der textlichen Begriindung wird die Bebau-
ungsmdglichkeit im Sinne einer Nachverdichtung fiir mehrere Grundstiicke entlang der StraBe in
Aussicht gestellt. Das Bewertungsgrundsttick wird hier jedoch ausdricklich nicht genannt.

Flurstiick Nr. 93, ,FilchnerstraBe“:

Die Frage, ob es sich beim Flurstiick Gemarkung GroBbdllesheim, Flur 3, Nr. 93 um Bauerar-
tungsland handeln kdnnte, muss klar verneint werden. Die heutige Nutzung wurde fir die Gel-
tungsdauer des Bebauungsplans ,,Nr. 3b, Ortsteil GroBbiillesheim” festgeschrieben:

,»Um einen ausreichenden Schutz des allgemeinen Wohngebietes gegeniiber Verkehrsimmissio-
nen der im stdlichen Bereich des Plangebietes angrenzenden LandstraBe 182 n zu gewéhrleisten,
wurde hier eine private Grinfldche zugleich als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

Damit kann die Flache nur landwirtschaftlich und unter Beachtung der Schutzauflagen der Land-

schaftsplanung genutzt werden. Die Vergleichbarkeit mit sonstigen innerdrtlichen privaten Griin-

flachen ist nicht gegeben. Die Flache wird als Griinland bewertet, weil eine hdherwertige Nutzung
durch den Landschaftsschutz nicht mdglich wére.
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Erlduterung Flurstiick Nr. 229,  Pelzergasse*:

= Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich gestaltet. Es tberwiegt eine Bebauung in offener
Bauweise. In direkter Nachbarschaft liegen freistehende Wohnh&user, teilweise in historisch
gewachsener StraBenreihenbebauung mit zahlreichen Nebengebauden.

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbehérde nicht in einem Sa-
nierungsgebiet

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

8 Bebauungsmaoglichkeiten Flurstiick Nr. 229, , Pelzergasse*

Das Grundsttick ist unbebaut. Eine genaue Aussage zur Bebaubarkeit durch die 6rtlichen Bauauf-
sicht musste durch eine entsprechende Bauvoranfrage eingeholt werden. Fir die Wertermittlung
wird angenommen, dass keine isolierte und nur auf das Flurstiick bezogene, héherwertige
Bebaubarkeit, z.B. durch ein Wohnhaus mdglich ist.
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D RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

1 Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten

1.1 Baulasten

Wenn ein Bauvorhaben nicht den Vorschriften des &ffentlichen Baurechtes entspricht, weil z.B.
die Abstandsflachen nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kénnen, nur mit-
tels Wegerechts die ErschlieBung eines Grundstiickes erfolgen kann oder die notwendigen Stell-
platze auf einem anderen Grundsttick liegen, kann der Mangel in einigen Fallen durch die Eintra-
gung einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Dabei entstehen in der Regel ein beglinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiicksei-
gentiimer haben sich zur Ubernahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich
zu verpflichten. Uber die Verpflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Bau-
lastenverzeichnis eingetragen.

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstiickseigentiimerin/den Grundstiickseigentiimer gegeniiber
der Baubehdrde erklarte, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden
oder Unterlassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das
Baulastverzeichnis wirksam und gelten auch gegeniber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht
durch schriftlichen, im Baulastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde
unter.

Auf Antrag des Grundstlickseigentiimers ist der Verzicht zu erklaren, wenn ein &6ffentliches Inte-
resse an der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbe-
hdérde gefuhrt. In das Baulastenverzeichnis kdnnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen
und Widerrufsvorbehalte eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das
Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

Es kénnen Baulasten, oder vergleichbare Belastungen des Grundstiickes vorhanden sein, die
nicht, oder noch nicht, im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Das Gutachten bezieht sich
hierbei auf die von der jeweiligen Behdrde erteilte Auskunft. Auskinfte aus dem Baulastenver-
zeichnis genieBen jedoch keinen 6ffentlichen Glauben im Gegensatz zum Grundbuch.

Auf schriftiche Nachfrage wurde von der Bauaufsichtsbehérde der Stadt Euskirchen am
04.07.2025 mitgeteilt, dass zulasten des Bewertungsgrundstiicks Flurstiick Nr. 229 eine Baulast
vorhanden ist:
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¥ .
17

Es handelt sich dabei um eine Abstandsfldchenbaulast. Der Eigentimer des Flurstiicks Nr. 229
verpflichtet sich, die erforderliche Grenzabstandsflache einer auf der Grenze errichteten Bebauung
auf dem Nachbargrundstiick zu tbernehmen. Die betroffene Flache ist von jeglicher Bebauung frei-
zuhalten und kann somit Ublicherweise nicht héherwertig genutzt werden.

Im vorliegenden Fall fuhrt dies bei isolierter Betrachtung des Flurstlicks zu keiner wesentlichen Be-
eintrachtigung, weil héherwertige bauliche Anlagen auf dem Grundstiick ohnehin wahrscheinlich
nicht errichtet werden kénnen. Die Baulast ist demnach wertneutral.
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1.2 Abgabenrechtliche Situation

Flurstiick Nr. 93, FilchnerstraBe (0. Nr.)
Die Stadt Euskirchen teilte mit Auskiinften vom 22.07.2025 mit:

.»---das Grundstiick grenzt an die ,FilchnerstraBBe", fir die ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Bau-
gesetzbuch nicht mehr zu entrichten ist. StraBenbaubeitrdge nach § 8 KAG NRW fallen ebenfalls
nicht an. Die Kanalanschlussbeitragspflicht ist noch nicht entstanden, da das Grundstiick im Be-
bauungsplan Nr. 3b fir den Ortsteil GroBbliillesheim als private Griinfliche festgesetzt ist. Das
Grundstiick ist mit gestundeten oder verrenteten Beitrdgen nicht belastet. “

Flurstlick Nr. 229, ,,Pelzergasse”:

Das

»--. Grundstiick grenzt an die ,,Pelzergasse", fiir die ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Bauge-
setzbuch voraussichtlich noch zu entrichten ist; eine diesbeziigliche abschlieBende Beurteilung ist
zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht mdglich. StraBenbaubeitrdge nach§ 8 KAG NRW fallen nicht
an. Der Kanalanschlussbeitrag wurde bereits gezahlt, allerdings liegen mir keine Informationen
dariber vor, ob die vorhandenen Gebaude tatsdchlich an den Kanal angeschlossen sind.

Das Grundstiick ist mit gestundeten oder verrenteten Beitrdgen nicht belastet.”

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht in Erfahrung gebracht wer-
den, ob zum Wertermittlungsstichtag, Gber die oben benannten Betrédge hinaus, noch weitere 6f-
fentlich-rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerlichen Abgaben zu entrichten waren. Dabei handelt
es sich vor allem um:

= Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

= Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Zur Beriicksichtigung des ErschlieBungsmerkmals (beitragspflichtig) wird ein Abschlag in
Hohe ortsiiblicher ErschlieBungsbeitrage bei der Ermittlung des Bodenwerts, der fiir bei-
tragsfreie, also erschlossene Grundstiicke an vorhandenen ErschlieBungsanlagen gilt, vor-
genommen.
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2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

Das zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht Euskirchen im Blatt Nr. 301 im Grundbuch
von GroBbullesheim gefihrt.

Blatt 301
Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Euskirchen Grundbuch von GroBbiillesheim Blatt 301
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstiicke
3 GrofBbdllesheim 4 93 Ackerland 1.356 m2
Wingertsberg
7 GroBbdullesheim 3 229 Hof- und Gebéaudeflache 885 m2
Pelzergasse
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundsticke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Euskirchen, 900 K 12/25).
Eingetragen am 30.04.2025.

Abteilung Il enthalt neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine weitere wertbeeinflussenden
Grundstlicksbelastung.

Evtl. Schuldverhéltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Ill eingetragen sein kénnen, werden bei
der Bewertung nicht berlicksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch den
Zuschlag geldscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.

22 Sonstige wertbeeinflussende Rechte

Es sind keine weiteren wertbeeinflussenden Rechte bekannt.
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E VERFAHRENSWAHL UND BEGRUNDUNG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens hangt von der Art ab, in der das Wertermittlungsobjekt im
gewohnlichen Geschéftsverkehr behandelt wird. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unbe-
bautes Grundstiick ohne Bebauungsmadglichkeit. Es liegen amtliche Bodenrichtwerte fir die Lage
vor. Die Wertermittlung erfolgt mittels des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfah-
rens.
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F VERGLEICHSWERTVERFAHREN

1 Allgemeines / Regelungen in der ImmoWertV

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 bis 26 sowie 40 bis 43
ImmoWertV geregelt.

Ergénzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um
den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebauten
Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeig-
neter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten flr eine statistische
Auswertung vorliegen.

Die Hinweise beziehen sich nur auf die Verwendung geeigneter Kaufpreise bzw. geeigneter Ver-
gleichsfaktoren und Bodenrichtwerte. Sie sind bei Verwendung sonstiger geeigneter Daten (Markt-
indikatoren) analog anzuwenden.

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungs-
verfahren in Betracht kommen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der Mo-
dellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fUr die bei der Anpassung von Kaufpreisen verwen-
deten Daten als auch fur die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwerten.

2 Vergleichspreise

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden und in
die Ermittlung eines Vergleichswerts einflieBen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstiicke
sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (§ 25 ImmoWertV) mit dem
Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend
Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleich-
baren Féllen abweichen (§ 9 ImmoWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobijekt liegt vor, wenn die Vergleichs-
grundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nur solche Abweichun-
gen aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise bertcksichtigt werden kénnen. Hierfur sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszu-
stand, die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit,
die GroBe, die Grundstiicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei
bebauten Grundstiicken auch die Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache,
die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

3 Ableitung von Vergleichspreisen

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise auf wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale und Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) gegen-
Uber dem Wertermittlungsobjekt bzw. dem Wertermittlungsstichtag zu prifen und gegebenenfalls
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3.1

3.2

3.3

anzupassen. Zur Anpassung der Kaufpreise sind geeignete Daten zu verwenden (z. B. Umrech-
nungskoeffizienten, Indexreihen — vgl. die §§ 18-20 ImmoWertV).

Die Auswahlkriterien fur die Kaufpreise und die vorgenommenen Anpassungen sind darzustellen
und zu begriinden. Die verwendeten Kaufpreise und die zur Anpassung verwendeten Daten sind
mit Quellenangaben aufzufiihren.

Herkunft der Kaufpreise und Daten

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und Daten vorrangig aus den Kauf-
preissammlungen der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte zu verwenden. Steht keine aus-
reichende Anzahl geeigneter Kaufpreise bzw. stehen keine zur Anpassung der Kaufpreise geeigne-
ten Daten aus dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstuck liegt, zur Verfligung, kdnnen
geeignete Kaufpreise bzw. Daten aus anderen vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern
etwaige Abweichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen marktgerecht be-
ricksichtigt werden kénnen. Geeignete Kaufpreise oder Daten aus anderen Quellen sollen verwen-
det werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitét, Vollsténdigkeit der Beschreibung der Vergleichsgrund-
stiicke und Reprasentativitdt den maBgeblichen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden.

Anpassung wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Die Kaufpreise sind vor ihrer Verwendung auf Einflisse von besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) zu prifen und gegebenenfalls anzupassen. Lasst sich der Ein-
fluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale nicht hinreichend sicher bestimmen,
kénnen die entsprechenden Kaufpreise nicht verwendet werden. Zu den besonderen objektspezi-
fischen Grundstliicksmerkmalen gehoren z. B. Dienstbarkeiten, erhebliche Bauméngel und
Bauschéaden.

Anpassung wegen abweichender wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Vergleichsgrundstiicks gegen-
Uber denen des Wertermittlungsobijekts sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffi-
zienten (§ 19 ImmoWertV) zu berlicksichtigen, es sei denn, die Grundstlicksmerkmale weichen so
stark voneinander ab, dass eine Verwendung der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht ist.
Umrechnungskoeffizienten sind geeignet, wenn sie flr einen fir das Wertermittlungsobjekt zutref-
fenden sachlichen und regionalen Teilmarkt ermittelt wurden. Stehen keine Umrechnungskoeffi-
zienten aus dem Gebiet zur Verfligung, kdnnen auch Umrechnungskoeffizienten aus vergleichbaren
Gebieten verwendet werden, fur die eine gleichartige Entwicklung vorliegt. Das Ableitungsmodell
und die Datengrundlage missen bekannt sein. Hilfsweise kann nach sachverstandiger Wirdigung
eine Anpassung mittels marktgerechter Zu- oder Abschlage vorgenommen werden. Werden meh-
rere Anpassungen erforderlich, sind eventuelle Uberschneidungen der unterschiedlichen Einflisse
zu beachten; eine Doppelbericksichtigung ist zu vermeiden.
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3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

3.5

3.6

3.7

Die Kaufpreise sind gegebenenfalls an den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des Werter-
mittlungsobjekts marktgerecht anzupassen. Zu- oder Abschlage sind, soweit dies marktiblich ist,
nach der Héhe des zu erwartenden Beitrags oder der Abgabe (z. B. ErschlieBungsbeitrag), gege-
benenfalls unter Berlcksichtigung einer angemessenen Abzinsung, zu bemessen.

GrundstiicksgréBe und weitere Grundstiicksmerkmale

Zur BerUcksichtigung von Abweichungen der GrundstlicksgroBe der Vergleichsgrundstlicke ge-
genuber dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden.
Sonstige wertbeeinflussende Abweichungen bei den Grundstliicksmerkmalen der Vergleichsgrund-
sticke gegentiber dem Wertermittlungsobjekt, z. B. hinsichtlich:

= Lage (Klassifizierung, Ortsteil, Ecklage),
=  Grundstickstiefe,

= Grundstlcksbreite,

=  Grundstiickszuschnitt,

=  Acker- und Griinlandzahl,

= Verpachtung, Vermietung

sind mit geeigneten Umrechnungskoeffizienten oder nach sachverstandiger Wurdigung mit Zu-
oder Abschlagen zu berlcksichtigen.

Anpassung wegen abweichender allgemeiner Wertverhéltnisse

Bei einer Anderung der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Kaufpreise in der Regel mit Hilfe
geeigneter Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag an-
zupassen. Indexreihen sind geeignet, wenn sie fur einen fir das Wertermittlungsobjekt zutreffenden
sachlichen und regionalen Teilmarkt ermittelt wurden. Stehen keine Indexreihen aus dem Gebiet
zur Verfigung, kénnen auch Indexreihen aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden, fir die
eine gleichartige Entwicklung vorliegt. Das Ableitungsmodell und die Datengrundlage mussen be-
kannt sein.

Ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse

Kaufpreise, die nach der Anpassung erhebliche Abweichungen von Kaufpreisen in vergleichbaren
Fallen aufweisen, kénnen durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst worden
sein und bleiben in diesem Fall unberiicksichtigt (§ 9 ImmoWertV). Eine Beeinflussung durch unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse kann in der Regel angenommen werden, wenn ein ange-
passter Kaufpreis mittels statistischer Verfahren als AusreiBer erkannt wird.
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3.8 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit bezogene
Werte flir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normob-
jekte). Geeignete Bezugseinheiten kdnnen z. B. der marktiblich erzielbare jahrliche Ertrag (Ertrags-
faktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein. Ver-
gleichsfaktoren werden flr einzelne Grundstiicksarten und gegebenenfalls Grundsticksteilméarkte
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Zur Ableitung von Vergleichsfak-
toren sind geeignete statistische Verfahren heranzuziehen.

Vergleichsfaktoren sind fir die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts geeignet, wenn sie fur
einen mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbaren regional und sachlich abgegrenzten Teilmarkt
abgeleitet wurden und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Normobjekts darge-
stellt sind. Zur Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts sind die wertbeeinflussenden Unter-
schiede zwischen den Grundstiicksmerkmalen des Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts
sowie die Unterschiede zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen am Stichtag des Vergleichs-
faktors und dem Wertermittlungsstichtag mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten zu be-
rlcksichtigen (angepasster Vergleichsfaktor). Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

= aus dem (gegebenenfalls gewichteten) Mittel einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen; die erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen ist insbesondere unter Berlicksichtigung
statistischer Anforderungen sachverstandig zu bestimmen; eine vorgenommene Gewichtung
ist zu begriinden, soweit fachlich sinnvoll, ist die Gite des Mittelwerts statistisch zu belegen;

= durch Multiplikation des angepassten Vergleichsfaktors bzw. Bodenrichtwerts mit der Be-
zugsgroBe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Ver-
gleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend beriicksichtigen. Ist auf Grund ergénzender Analy-
sen und sachverstandiger Wirdigung eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch
Zu- oder Abschlage vorzunehmen und zu begriinden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Berlcksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobijekts.
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema fiir das Vergleichswertverfahren:

geeignete Kaufpreise \errgI¢=.-it:hsfa|4;tc:r2

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts bzw. wegen des Wertermittlungsstichtags

angepasster
Vergleichsfaktor

(ggf. gewichteter) , : Multiplikation mit
Mittelwert . . Bezugsgrole

gof. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale

Vergleichswert
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3.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
stédndigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berticksich-
tigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu beriick-
sichtigen (§ 8 Absatz ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen und ist zu begrinden. Werden zusétzlich weitere Wertermittlungsverfah-
ren angewandt, sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale — soweit mdglich —
in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Ermittlung des Bodenwerts

Nach § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Die
vorstehenden Hinweise gelten damit auch fur die Bodenwertermittlung. Bei der Bodenwertermitt-
lung kénnen neben oder an Stelle von Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte verwendet
werden (§ 16 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Grundstlicksmerkmale der
zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke mit den Grundstlicksmerkmalen des Wertermitt-
lungsobjekts sowie die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stichtag der Bodenrichtwerte und am
Wertermittlungsstichtag hinreichend Ubereinstimmen. Wertbeeinflussende Unterschiede zwischen
den Grundstlicksmerkmalen der Bodenrichtwertgrundstiicke und des Wertermittlungsobjekts so-
wie den allgemeinen Wertverhaltnissen am Stichtag der Bodenrichtwerte und am Wertermitt-
lungsstichtag sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten bzw. geeignete Indexreihen oder in
anderer sachgerechter Weise zu berlicksichtigen. Steht keine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichspreisen oder stehen keine geeigneten Bodenrichtwerte zur Verfiigung, kann der Bodenwert
auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise er-
mittelt werden. Bei der Wahl des herangezogenen Verfahrens sind die im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und die sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere die zur Verfigung stehenden Daten, zu berlcksichtigen; die Wahl ist zu begrinden. Ins-
besondere bei gréBeren Grundstlicken ist zu priifen, ob wirtschaftlich selbststandig genutzte oder
nutzbare Teilflachen oder unterschiedliche Grundstlicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert sol-
cher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
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4.1 Bodenwert unbebauter Grundstiicke

Bei der Bodenwertermittlung fur Fldchen der Land- bzw. Forstwirtschaft nach § 5 Absatz 1 Im-
moWertV kénnen die LandR4 bzw. die WaldR5 in der jeweils aktuellen Fassung zur Wertermitt-
lung ergénzend hinzugezogen werden. Soweit fir die Bodenwertermittiung von Bauerwartungs-
oder Rohbauland keine Vergleichspreise oder geeigneten Bodenrichtwerte vorliegen, kann der
vorlaufige Vergleichswert im deduktiven Verfahren ausgehend vom Bodenwert fir entsprechen-
des baureifes Land durch einen marktgerechten Abzug der kalkulierten Kosten der Baureifma-
chung unter Berlicksichtigung der Wartezeit (§ 11 ImmoWertV) oder in sonstiger geeigneter und
nachvollziehbarer Weise ermittelt werden.

5 Verkehrswert (Marktwert)

Der Vergleichswert entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zuséatzlich angewandten
Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese bei der Ermittlung des Ver-
kehrswerts entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter Beachtung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu wirdigen.
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G ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTS DES GRUNDSTUCKS

1.1

Da es sich um ein unbebautes Grundstlick handelt, entspricht der Verkehrswert / Vergleichswert
dem Bodenwert des Grundsticks. Es wird der Wert des nutzungsbereiten Grundstlicks ermittelt.

Ermittlung des Bodenwerts

Far die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

= ErschlieBungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

= Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmaoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulas-
ten vorhanden sind. Bei der Schatzung des Bodenwerts gilt der Grundsatz, dass der Bodenwert
in unmittelbarem Zusammenhang mit der Bebauung und dem Ertrag der Liegenschaft steht.

Bodenrichtwerte

Laut BORIS.NRW betragt der Bodenrichtwert fir Bauland in der betreffenden Bodenrichtwertzone
der Stadt Euskirchen 180 €/m°.

Tab.-Nr. 05.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Dorfgebiet (M)

5 |ErschiieBungszustand T T heitragsrei
3. |Grundsticksbreite 18m
4. |Grundstiickstiefe 35m
5. |MaB der Baulichen Nutzung I-11 (1-2 Vollgeschosse)

Der Richtwert Nr. 160804 wird als zonal / lagetypisch vergleichbarer Richtwert ibernommen, der
noch auf die Merkmale des Bewertungsgrundstiick anzupassen ist.
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1.2 Innenlage des Flurstiicks Nr. 229

Das Flurstiick verfugt zwar tber eine schmale StraBenzufahrt, kann jedoch nicht als Baulandgrund-
stlick eingestuft werden, da es sich um eine Innenlage in zweiter Reihe von der ErschlieBungsstraBe
handelt. Stattdessen ist es lediglich als Gartengrundstiick mit eigener StraBenanbindung nutzbar.
Der Bodenwert wirde sich an ortsiiblichen Gartenlandflachen orientieren, die nur einen Bruchteil
des Bodenwerts von Baugrundstiicken am Markt erzielen.

Fir die Wertermittlung ist jedoch neben der potenziellen Selbstnutzung durch den Eigentimer die
Grundstiicksteilung und ein Teilflachenverkauf an die umgebenden Nachbareigentiimer denkbar.
Durch Teilflachenverkauf an bebaubare / bebaute Nachbargrundstiicke steigt deren Bodenwert er-
heblich, weil héherwertige Nutzungen (Teilflachen werden zu Uberbaubarem, hdherwertig nutzba-
ren Bauland) in Verbindung mit den Nachbargrundstiicken méglich sind.

Eine Grundsticksteilung und der separate Verkauf der entstandenen Teilfldchen an die umliegen-
den Nachbarn wére der wirtschaftlichste Weg der Grundstiicksverwertung und wird fir die Zwecke
dieser Wertermittlung entsprechend der folgenden Skizze angenommen:

Gartenland
220 m?

Bauland
665 m?
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1.3 Anpassung des Bodenrichtwerts fiir das Flurstiick Nr. 229

Eine Anpassung des Richtwerts flir Bauland ist erforderlich. Die in oben gezeigter Skizze gebildeten
Teilflachen zum separaten Abverkauf sind nur eine mégliche Variante der Vorgehensweise. Mdg-
licherweise zeigen Nachbarn kein Interesse oder sind sogar am Erwerb der Gesamtflache interes-
siert. In jedem Fall ist jedoch in der Tendenz mit einer Reduktion des Verkaufserldses zu rechnen.
Sicherheitshalber wird daher ein Kostenabschlag vom Preisniveau des zonalen Bodenrichtwerts
von 25% (Faktor 0,75) berlicksichtigt. Diese Werteinstufung bestatigen auch die vom Gutachter-
ausschuss des Kreises Euskirchen ausgewerteten Vergleichskauffalle fur Arrondierungsflédche bis
zu einer Grundsttickstiefe von 35 m:

(Standardabweichung)

Arrondierungen

Baurechtlich notwendige Flachen 13 1,01

zur baulichen Erweiterung oder (+/-0,19)

Flachen, durch die sich die Be- % || T
baubarkeit bei unbebauten © I |

Grundstlicken wesentlich erhéht

n

\

\

i
L

Seitlich gelegene Flachen bzw. 9 0,53 —
andere, die als Stellplatz (+/-0,11)
oder nur als Bauflache fiir Ne-

bengebiude geeignet sind

Strafle

Das Grundstlick liegt an einer so genannten ,,nicht vorhandenen StraBe”, ist somit noch beitrags-
pflichtig im Sinne des BauGB. Der Bodenrichtwert gilt tiblicherweise fir beitragsfreie Grundstu-
cke. Zur Beriicksichtigung dieses Merkmals wird der modifizierte Bodenrichtwert um einen orts-
tblichen Abschlag (50 €/m? Grundstiicksflache) zur Beriicksichtigung der zukiinftigen Beitrags-
pflicht gemindert.
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Hinzu kommen auch die Kosten fir die Teilungsgenehmigung und die Vermessung der neuen
Grundstiicke. Diese Kosten werden pauschal geschétzt. Es wird ein zusatzlicher Abschlag von 5%
des Bodenrichtwerts als angemessen erachtet und im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) beriicksichtigt.

Tab.-Nr. 05.2

MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT (Grundstiick "Pelzergasse")

Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)
1. |Vergleichswert (Bodenrichtwert) 180,00 €/m?
2. |Umrechnungsfaktor Aufteilung / Teilflachenverkauf 0,75
3. |Umrechnungsfaktor Gartenlandteilflache 0,10
4. |Abschlag Beitragszustand -50,00 €/m2
5. |Modifizierter Bodenrichtwert |Gartenlandteilflache 18,00 €/m
6. |Modifizierter Bodenrichtwert |Baulandteilflachen (nach Teilung und Vermessung) 85,00 €/m?

14 Feststellung der Bodenwerte

Tab.-Nr. 05.3

BODENWERTBERECHNUNG

Bewertungsgrundstiick

Nr.| Flurstiick ErschiieBungs- | Grundstlcks- Flache(nanteil) | Bodenrichtwert Modif!zierter Bodenwert

zustand zone Bodenrichtwert
" Flur 3, beitragsfrei Bauland 665,00 m2 180,00 €/m2 85,00 € 56.525,00 €
Nr.229 Gartenland 220,00 m2 18,00 € 3.960,00 €
885,00 m?2 60.485,00
2. [Flur4,Nr. 93| beitragsfrei g:;‘;?;iz 1.356,00 m2 7,00 €/m2 9.492,00 €
9.492,00
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3

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fir das Flurstiick Nr. 93 sind keine besonderen Merkmale zu beachten.

Das Flurstiick Nr. 229 ist noch mit unterschiedlichen einfachen Schuppen bebaut, die iiberwiegend
ohne Genehmigung errichtet wurden. Die Bausubstanz ist sehr einfach und nicht mehr werthaltig.
Bestandsschutz besteht nicht. Die Grundstiicksbauakte enthielt lediglich eine Baulastiibernahme
(siehe Seite 15 ff.) durch den Eigentimer des Bewertungsgrundstiicks. Die heutigen Nebengeb&ude
stellen ein Verwertungshindernis dar, weswegen Sie mit ihren Beseitigungskosten wertmindernd zu
beriicksichtigen sind. Diese Kosten dampfen den bereits ermittelten Bodenwert. Neben den kon-
ventionellen Abbruchkosten fir Gebaude in Leichtkonstruktion ohne Ausbau sind Sonderentsor-
gungskosten fir die Dachdeckungen (Zementfaserwellplatten) und die Herstellung eines Grobpla-
nums (Erdarbeiten) nach Abbruch der baulichen Anlagen zu berlcksichtigen. Hinzu kommen noch
die bereits genannten Mehrkosten fiir eine Grundstlcksteilung und Neuvermessung.

Tab.-Nr. 06

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

GEBAUDEABBRUCH INKL. ENTSORGUNG UND DEPONIEKOSTEN

Flurstick Nr. 229

Nr. Massnahme Kosten je Raum-/ Flécheneinheit Einheit Kosten
1. |Hofflachen mit Uberdachungen 15 €/kbm 55 kbm 825,00 €
2. |Schuppenund leichte Bauteile 20 €/kbm 600 kbm 12.000,00 €
3. Sonderentsorgung Zementfaserplatten 3.000,00 €]
SUMME ABBRUCHKOSTEN GEBAUDE 15.825,00

GRUNDSTUCKSFREILEGUNG

Flurstick Nr. 229

Nr. Massnahme Kosten je Raum-/ Fl&cheneinheit Einheit Kosten

1. |Erdarbeiten, Planierarbeiten 10 €/m? 885 m? 8.850,00 €|
SUMME GRUNDSTUCKSFREILEGUNG 8.850,00
SUMME ABBRUCH UND GRUNDSTUCKSWIEDERHERSTELLUNG 24.675,00 €
KOSTEN FUR VERMESSUNG UND GRUNDSTUCKSTEILUNG (5% des Bodenwerts) 3.024,25 €
SUMME boG 27.699,25 €

Aufbauten und Aufwuchs auf den Grundstiicken

Es sind keine werthaltigen Aufbauten vorhanden. Der Werteinfluss des Aufwuchses ist marginal

und kann nicht beziffert werden.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 nicht zusammenhéngende Flurstiicke

im Teilungsversteigerungsverfahren Pelzergasse (0. Nr.); FilchnerstraBe (0. Nr.)
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 12/25 53881 Euskirchen

H VERKEHRSWERT

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sédchlichen Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundst(icks,
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Tab.-Nr. 07

UNBELASTETER VERKEHRSWERT

Nr. Flur 4, Flurstick 93 | Flur 3 Flurstiick 229
1. Bodenwert 9.492,00 € 60.485,00 €
2. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -27.699,25 €

Verkehrswerte auf volle 100 €/ 1.000 € gerunde 9.500,00 33.000,00 €

Unter Bertcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde werden die Verkehrswerte und
Einzelwerte (ZVG) der Grundstlicke zum Wertermittlungsstichtag, dem 11. August 2025, ge-
schatzt (und gerundet) auf

33.000,00 €

fur das Grundstliick Gemarkung GroBbullesheim, Flur 3, Flurstlick 229

sowie

9.500,00 €

fur das Grundstiick Gemarkung GroBbullesheim, Flur 4, Flurstlick 93
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 nicht zusammenhéngende Flurstiicke

im Teilungsversteigerungsverfahren Pelzergasse (0. Nr.); FilchnerstraBe (0. Nr.)
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1 Schlussbestimmungen

Die Wertermittlungsobjekte wurden von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, gemé&B den mir in
Auftrag gegebenen Fakten und Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne
personliches Interesse am Fortgang des Geschehens.

Es wird darauf hingewiesen, dass die ibernommenen Fakten und Angaben gréBtenteils personlich
(bis auf telefonische Auskiinfte) Uberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der tatséchlichen
Beschaffenheit wird keine Haftung Gbernommen.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstéandige kénnen aus dem Sach-
verstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegeniber Dritten, die auf der Grundlage dieses Gutachtens Vermdgensentscheidun-
gen treffen, ist ausgeschlossen.

Die Verwendung des Wertgutachtens ist Dritten ausdriicklich untersagt.
Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber, Betreuer oder Glaubiger
weder verwandt noch verschwégert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Dipl.~Ing.
Heiko Bcn:tcke
Architel
Immobiliendkonom (EBS)
Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 nicht zusammenhéangende Flursticke
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| ANLAGEN

1 Fotodokumentation

1.1 Grundstiick ,,Pelzergasse*; Einfahrt von der ,Pelzergasse”

1.2
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
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2 nicht zusammenhangende Flurstiicke
Pelzergasse (0. Nr.); FilchnerstraBe (0. Nr.)
53881 Euskirchen

1.3 Grundstiick ,,Pelzergasse”; Grundstiicksflache mit Blick nach Siiden

1.4 Grundstiick ,,Pelzergasse”; Schuppen

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

-Seite 35 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 12/25

2 nicht zusammenhangende Flurstiicke
Pelzergasse (0. Nr.); FilchnerstraBe (0. Nr.)
53881 Euskirchen

1.5 Grundstiick ,,Pelzergasse”; Schuppen

1.6 Grundstiick ,,Pelzergasse”; Schuppen
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
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2 nicht zusammenhangende Flurstiicke
Pelzergasse (0. Nr.); FilchnerstraBe (0. Nr.)
53881 Euskirchen

1.7 Grundstiick ,,Pelzergasse”; Schuppen Nordosten

1.8 Grundstiick ,,Pelzergasse”; Schuppen Nordgrenze
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 12/25

2 nicht zusammenhéangende Flursticke
Pelzergasse (0. Nr.); FilchnerstraBe (0. Nr.)
53881 Euskirchen

1.9 Grundstiick ,FilchnerstraBe*; Westgrenze

1.10 Grundstiick ,FilchnerstraBe“; Ansicht Richtung Osten (iber das Grundstiick
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 12/25

2 nicht zusammenhéangende Flursticke
Pelzergasse (0. Nr.); FilchnerstraBe (0. Nr.)
53881 Euskirchen

1.11  Grundstiick ,FilchnerstraBe“; Blick Richtung Siidwesten liber das Grundstiick

1.12  Grundstiick ,FilchnerstraBe®; Blick Richtung Siidwesten liber das Grundstiick
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 nicht zusammenhangende Flurstiicke
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2 Ubersichtszeichnungen
2.1 Lageplan (UnmaBstablich) Grundstlick ,Pelzergasse”
Kreis Euskirchen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Jilicher Ring 32
53879 Euskirchen Flurkarte NRW
Flurstiick: 229
Flur: 3 Erstellt: 25.07.2025
Gemarkung: GroBbiillesheim Zeichen:

Alfred-Wegener-Stralie 8, Euskirchen

|;61 7050

[561?000

132345850 | 32345900
5 10 15 20 25 Meter
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22 Lageplan (UnmaBstéablich) Grundstlick ,,FilchnerstraB3e

Kreis Euskirchen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Jilicher Ring 32
53879 Euskigrchan Flurkarte NRW

Flurstiick: 93

Flr: 4 Erstellt:  25.07.2025

Gemarkung: GroBbillesheim Zeichen:

Wingertsberg, Euskirchen

32346500 |3234§§.5_0
T ®m e
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