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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit einem Blrogebdude und Produk-
tionshallen

Objektadresse: Rheinstr. 12
41836 Hiuckelhoven

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hickelhoven-Ratheim, Blatt 3502A, Ifd.
Nr. 7;
Grundbuch von Hickelhoven-Ratheim, Blatt 3502A, Ifd.
Nr. 9;
Grundbuch von Hickelhoven-Ratheim, Blatt 3502A, Ifd.
Nr. 12

Katasterangaben: Gemarkung Huckelhoven-Ratheim, Flur 12, Flurstick 71
(383 m?);
Gemarkung Hickelhoven-Ratheim, Flur 12, Flurstiick 359
(9.524 m?);
Gemarkung Huickelhoven-Ratheim, Flur 12, Flurstiick 358
(8.594 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Erkelenz
- Zwangsversteigerungsabteilung -
Konrad-Adenauer-Platz 3
41812 Erkelenz

Auftrag vom 07.02.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentumer:

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 4
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung

Wertermittlungsstichtag: 17.06.2025 Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 17.06.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 17.06.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Der Damenumkleideraum im Erdgeschoss des Bliroge-

baudes sowie die Buro- und Sozialraume in Halle 3 konn-
ten nicht von innen besichtigt werden

Teilnehmer am Ortstermin: sowie der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.02.2025

Vom Eigentiimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfugung gestellt:

e Bauzeichnung (Grundriss EG)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.500 vom 12.03.2025

e Bauzeichnungen (Grundrisse und Ansichten)

e Berechnung der Nutzflachen

e Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflachenkataster vom
21.03.2025

¢ Auskunft Gber den Beitragszustand vom 13.03.2025

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
17.03.2025

¢ Einsichtnahme in das Online-Geoportal zu geltendem
Planungsrecht am 23.07.2025

¢ Einsichtnahme in das Geoportal NRW zu digitalen Ge-
landemodellen und Héhenprofilen am 12.03.2025

o Auskunft Uber bergbauliche Verhaltnisse und Bergscha-
densgefahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom
31.03.2025

¢ Auskunft unter Bergschadensgesichtspunkten der RWE
Power AG vom 01.04.2025

e Marktbericht fir Hallenimmobilien in Huckelhoven der
Sprengnetter GmbH

¢ Grundsticksmarktbericht 2025 fur den Kreis Heinsberg

¢ Grundsticksmarktbericht 2025 fiur NRW

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 5
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Falls mehrere Grundstiicke oder Einheiten zu bewerten sind, sind neben dem Gesamtwert auch
die Einzelwerte auszuweisen. Dabei wollen Sie bitte mitteilen, welche Grundstlicke gegebenen-
falls als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfiihrungen enthalten:

e Ob ein Gewerbebetrieb geflhrt wird (Art und Inhaber)

e Eine Liste des etwaigen Zubehérs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der Wert der
beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wirdigung aller
Verhaltnisse frei zu schatzen. Falls fur die Bewertung des Zubehdrs ein weiterer Sachverstandi-
ger zugezogen werden muss, wollen Sie dies bitte umgehend mitteilen

¢ Sind sonstige Zubehorstlicke vorhanden, die von Ihnen nicht mit geschatzt sind

¢ Ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten mdglichst wértlich wiedergegeben werden (ggf.
als Anlage zum Gutachten)

e Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

¢ Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

e Lichtbilder der Geb&aude und der Ortlichkeit

Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben Uberein?

Mit Schreiben vom 21.03.2025 hat der Sachverstandige dem Amtsgericht Erkelenz mitgeteilt,
dass zur Bewertung des Zubehdrs ein weiterer Sachverstandiger zugezogen werden muss. Dem
hat das Gericht mit Beschluss vom 16.07.2025 entsprochen, sodass die Ermittlung des Verkehrs-
wertes des Zubehotrs Gegenstand eines separaten Gutachtens ist. Der in diesem Gutachten er-
mittelte Verkehrswert beinhaltet daher nicht das Zubehdr.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Heinsberg

Ort und Einwohnerzahl: Hickelhoven (ca. 41.500 Einwohner)

Uberértliche Anbindung / Entfernun- Landeshauptstadt:

gen: Dusseldorf (ca. 55 km entfernt)
BundesstralRen:

57 (ca. 5,2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Huckelhoven-West, BAB 46 (ca. 2,0 km entfernt)

Bahnhof:
Huckelhoven-Baal (ca. 5,1 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 61 km entfernt)

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 6
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafl’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Stadtkern;

im Gewerbe-/Industriegebiet gelegen;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 800 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fullaufiger Entfer-
nung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1,1 km entfernt;

gute Gewerbelage; als Wohnlage nicht geeignet

Uberwiegend gewerbliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, ein- bis dreigeschossige
Bauweise

normal (durch Gewerbe)

eben

Stralkenfront:
ca. 129,3 m;

mittlere Tiefe:
ca. 145 m;

GrundstlicksgroRe:
insgesamt 18.501 m?;

Bemerkungen:
regelmafige Grundstlicksform

Gewerbegebietsstralie;
Stralle mit normalem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehweg-
platten;

Parkplatze nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Glasfaseranschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Gemal Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom
31.03.2025 liegt das Bewertungsobjekt Uber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Sophia-Jacoba-A*
und Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld
,2Huckelhoven 2.

Es wurde weiter mitgeteilt, dass in den dort vorhandenen
Unterlagen im Bereich des Bewertungsobjekts kein Berg-
bau dokumentiert ist.

JAllerdings liegt der Auskunftsbereich im Einfluss der
Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletagebau.
Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmal-
nahmen ist ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.
Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fir den
Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grund-
wasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbe-
wegungen maoglich. Diese konnen bei bestimmten geolo-
gischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache
fuhren. Die Anderungen der Grundwasserflurabsténde
sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei
Planungen und Vorhaben Berucksichtigung finden.*

Die Bezirksregierung empfiehlt deshalb, diesbeziiglich ei-
ne Anfrage an die RWE Power Aktiengesellschaft, RWE-
Platz 2 in 45141 Essen zu stellen.

Die RWE Power Aktiengesellschaft teilt auf eine ent-
sprechende Anfrage mit Schreiben vom 01.04.2025 mit,
dass die Uberpriifung der Anfrage ergab, ,...dass nach
unseren derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadens-
gefahrdung durch den Braunkohlenbergbau fir das o.a.
Objekt erkennbar ist. Abgesehen von der Bauvorhaben-
anfrage fur die Erweiterung der Druckerei im Jahre 2021,
zu der wir keine Bedenken hatten, ist das Anwesen bei
uns nicht aktenkundig.

Somit liegen keine Umstande vor, die bei der Erstellung
des Wertgutachtens aus Bergschadensgesichtspunkten
gesondert zu bertcksichtigen sind.”

In dieser Wertermittlung wird daher gewachsener, normal
tragfahiger Baugrund unterstellt. Diesbezugliche Beson-
derheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Altlasten:

Anmerkung:

Gemal schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Heins-
berg vom 21.03.2025 ist auf dem Bewertungsobjekt im
Altlstandortverzeichnis des Kreises Heinsberg ein Altbe-
trieb mit der Kennzeichnung ID 4954 ,Lupos Schuhfabrik
GmbH* (von 1976 bis 2005) erfasst.

Weiter teilt die Kreisverwaltung Heinsberg mit, dass bei
einem Ortstermin im Jahr 2013 festgehalten wurde, dass
es auf dem Gelande einen stillgelegten 50.000 Liter
Oltank gibt. Aufgrund dieser Informationen und der histo-
rischen sowie aktuellen gewerblichen Nutzung halt es die
Kreisverwaltung Heinsberg ,...fur erforderlich, vor einer
Nutzungsanderung bzw. eines Eigentimerwechsels,
durch einen unabhangigen Gutachter mittels historischer
Recherche das Kontaminationspotential abschatzen zu
lassen, bzw. eine Gefahrdungsabschatzung durchzufih-
ren. Ansonsten kdnnen keine genaueren Aussagen Uber
die Belastungssituation, die Bebaubarkeit bzw. die Még-
lichkeit einer Nutzungsanderung getroffen werden.”

Dementsprechend wurde seitens des Amtsgerichts Er-
kelenz ein Sachverstandiger des entsprechenden Sach-
gebiets beauftragt, mittels historischer Recherche das
Kontaminationspotential abschatzen zu lassen bzw. eine
Gefahrdungsabschatzung durchzufihren. Die Beurteilung
des Kontaminationspotentials bzw. eine Gefahrdungsab-
schatzung ist demzufolge Gegenstand eines separaten
Gutachtens. Es wird daher ausdricklich darauf hingewie-
sen, dass sowohl die Untersuchung und Bewertung des
Bewertungsobjekts hinsichtlich Neu- und Altlasten als
auch die Beurteilung des Kontaminationspotentials bzw.
eine Gefahrdungsabschatzung nicht zum Gutachtenauf-
trag gehoéren und auch nicht im Rahmen dieser Gutach-
tenerstellung vorgenommen werden.

In dieser Wertermittlung werden Neu- und Altlasten des-
halb auch nicht berticksichtigt und das Bewertungsobjekt
wird als nicht mit Neu- oder Altlasten belastete Flache un-
terstellt.

Diesbezligliche Besonderheiten, insbesondere als Ergeb-
nis des separaten Gutachtens, sind folglich ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
gen: buchauszug vom 07.02.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Hulckelhoven-Ratheim, Blatt 3502A folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berilicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

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

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
ten: gende) Rechte sind nach Auskunft des Eigentimervertre-
ters nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Weitere Nachforschungen und Untersuchungen wurden
hierzu nicht angestellt.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Bau-
lastenverzeichnis der Stadt Hiickelhoven vom 17.03.2025
vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen
(vgl. Anlage 5):

Baulastenblatt-Nr. 2664 zu Lasten Flurstick 71:
Ubernahme der Verpflichtung, die fir das Baugrundstiick
Gemarkung Hickelhoven-Ratheim, Flur 12, Flurstliick 440
+ 252 erforderliche Zuwegung und Zufahrt, die bereits
ordnungsgemal ausgebaut ist, Uber das Baulastgrund-
stiick zur Verfligung zu stellen, unterhalten und instand-
setzen zu lassen und die ungehinderte Zufahrt zum Bau-
grundstick zu gewahrleisten, so dass auch der Einsatz
von Feuerlésch- und Rettungsgeraten jederzeit moglich
ist.

Die Baulasteintragung erfolgt unter dem Vorbehalt des
Widerrufsrechtes fir den Eigentimer der Parzelle 71.
Diese Baulast ist einen Monat nach Eingang des Widerru-
fes zu I6schen.

Gem. Bewilligung vom 30.05.2000

Eingetragen It. Eintragungsverfigung vom 24.01.2001

Baulastenblatt-Nr. 4480 zu Lasten Flurstick 358:

Das belastete Grundstilick gilt zusammen mit dem Grund-
stick Gemarkung Huickelhoven-Ratheim, Flur 12, Flur-
stlick 359 offentlich-rechtlich als ein Baugrundstuick (Ver-
einigungsbaulast gem. § 4 [2] BauO NRW 2018).

Gemal Bewilligung vom 02.05.2023

Eingetragen It. Eintragungsverfiigung vom 12.06.2023

Baulastenblatt-Nr. 4481 zu Lasten Flurstiick 359:

Das belastete Grundstlck gilt zusammen mit dem Grund-
stick Gemarkung Huickelhoven-Ratheim, Flur 12, Flur-
stiick 358 offentlich-rechtlich als ein Baugrundstiick (Ver-
einigungsbaulast gem. § 4 [2] BauO NRW 2018).

Gemal Bewilligung vom 02.05.2023

Eingetragen It. Eintragungsverfigung vom 12.06.2023

Die vorgenannten, in den Baulastenblatt-Nrn. 4480 und
4481 eingetragenen Baulasten werden als nicht wertrele-
vant beurteilt, da die beiden belasteten Flurstiicke, alleine
schon wegen der vorhandenen flurstiicksgrenzeniber-
greifenden Bebauung, ohnehin eine wirtschaftliche Einheit
bilden.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Das Baulastenverzeichnis enthalt auch noch folgende,
das zum Bewertungsobjekt gehérende Flurstiick 358 be-
gunstigende Eintragungen:

Baulastenblatt-Nr. 4479 zu Lasten Flurstiick 348:

1.

Die flr das Bauvorhaben ,Erweiterungsbau einer Digi-
taldruckerei, Az. 756-21-07, auf dem Grundstiick
Gemarkung Huckelhoven-Ratheim, Flur 12, Flurstlck
358 erforderliche Abstandsflache nach § 6 Bauord-
nung NRW 2018 wird auf dem Baulastgrundstiick zur
Verfugung gestellt und nicht mit Gebauden oder sons-
tigen baulichen Anlagen Uberbaut und nicht als Ab-
standsflache fir Gebaude oder bauliche Anlagen des
belasteten Grundstiicks in Anspruch genommen.
Ausgenommen hiervon sind die in der Abstandsflache
zulassigen baulichen Anlagen nach § 6 BauO NRW
2018. Die belastete Flache ist im amtlichen Lageplan
Nr. 1 des &ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs
Dr.-Ing. Till Rumpf vom 16.12.2020, der Bestandteil
dieser Erklarung ist, grin schraffiert dargestellt.

Die im amtlichen Lageplan Nr. 2 des 6ffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieurs Dr.-Ing. Till Rumpf vom
16.12.2020 grin schraffierte Flache wird zu Gunsten
des Bauvorhabens ,Erweiterungsbau einer Digitaldru-
ckerei”’, Az. 756-21-07, auf dem Baugrundstick Ge-
markung Hickelhoven-Ratheim Flur 12, Flurstlick 358
nur so genutzt, dass eine gegenseitige Brandgefahr-
dung ausgeschlossen ist (§ 30 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BauO
NRW 2018). D. h., die Flache wird dauerhaft als
Grin-, Verkehrs- oder Freiflache genutzt.

Die fur das Bauvorhaben ,Erweiterungsbau einer Digi-
taldruckerei“, Az. 756-21-07, auf dem Grundstlick
Gemarkung Huckelhoven-Ratheim, Flur 12, Flurstlick
358 erforderliche Feuerwehrumfahrt wird auf dem
Baulastgrundstiick zur Verfliigung gestellt. Es wird ge-
stattet, dass die hierfur erforderliche Flache, die im
amtlichen Lageplan Nr. 3 des Ooffentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Dr.-Ing. Till Rumpf vom
16.12.2020 grin schaffiert ist, angelegt, unterhalten
und instandgesetzt wird. Eine Verpflichtung des Ei-
gentimers des belasteten Grundstlicks dazu besteht
hieraus nicht. Es wird gewahrleistet, dass die Feuer-
wehrumfahrt nicht durch bauliche MalRnhahmen einge-
engt oder beschrankt wird, sodass der Einsatz von
Feuerldsch- und Rettungsgeraten moglich ist.

Die o0.g. amtlichen Lageplane Nrn. 1-3 sind Bestand-
teil dieser Baulast.

Gem. Bewilligung vom 04.05.2023

Eingetragen It. Eintragungsverfigung vom 12.06.2023

Die vorgenannte Baulast wird ebenfalls als nicht wertrele-
vant beurteilt, da es sich, gemal Auskunft der Stadtver-
waltung Huickelhoven, um eine vorhabenbezogene Bau-
last handelt, die sich nur auf das konkrete Bauvorhaben
bezieht und mit diesem verknlpft ist, um dessen Realisie-
rung zu ermoglichen.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anmerkung:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Zu der in Baulastenblatt-Nr. 2664 zu Lasten Flurstick 71
eingetragenen Baulast erfolgte am 12.08.2025 noch eine
telefonische Klarstellung seitens der Stadtverwaltung
Huckelhoven dahingehend, dass der dort ausgewiesene
Vorbehalt von Amts wegen noch geldscht wird. Inwieweit
dies rechtlich zulassig ist bzw. ob und welche rechtlichen
Konsequenzen sich ggf. hieraus ergeben, kann seitens
des Unterzeichners nicht beurteilt werden. Diesbeziglich
wird empfohlen, ggf. eine entsprechende juristische Bera-
tung einzuholen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Priifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.
Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan ,1-065-0 GE-GI-SO Rheinstralle / Neckarstra-
Re“, rechtskraftig seit dem 20.05.1988, folgende Festset-

zungen:
Gl = Industriegebiet;
GRZ = 0,8 (Grundflachenzahl);

BMZ = 9,0 (Baumassenzahl);

b = besondere Bauweise (entspricht der offenen
Bauweise mit der Abweichung, dass die Gebau-
de mit einer Lange bis zu 200 m errichtet wer-
den kdnnen);

textliche Festsetzungen

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift bzw. konnte nicht festgestellt werden.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat, zumindest aber eine baubehdrdli-
che Duldung der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Mit Datum vom 26.05.2023 wurde auch noch eine Baugenehmigung fir einen ,Erweiterungsbau
einer Digitaldruckerei” erteilt. Mit den Bauarbeiten war bis zum Wertermittlungsstichtag noch nicht
begonnen worden. Zu den mit der Baugenehmigung verbundenen Auflagen und Hinweisen wird
auf den Inhalt der Baugenehmigung und deren Anlagen verwiesen.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-

tragsfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand

wurden schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuick ist mit einem Blrogebaude und Produktionshallen bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).

Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt ca. 44 Stellplatze.

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht 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 ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Baujahrstypisch ist nicht auszuschliel3en, dass bei der Herstellung des Gebaudes Baumaterialien ver-
wendet wurden, die schadstoffbelastet und gesundheitsschadigend sind. In diesem Fall ist auch bei
Erneuerungsarbeiten mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen. Zur Feststellung einer eventuell
vorhandenen Belastung ist ggf. die Einschaltung von Fachleuten des entsprechenden Sachgebiets er-
forderlich. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass derartige Belastungen
nicht bestehen.

Ebenfalls nicht geprift wurde, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen
sowie die obersten Geschossdecken gem. §§ 47 und 71 GEG gedammt werden missen.
Bauschaden bzw. -mangel ber die im Gutachten angegebenen hinaus bestehen gemalk Angabe
des Eigentimervertreters beim Ortstermin nicht.

3.2 Burogebaude

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Blrogebaude, ausschliellich zu gewerblichen Zwecken
genutzt;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
Flachdach;
einseitig angebaut;
mit eingeschossigem Anbau

Baujahr: 1976 (gemal Bauakte)

Modernisierung: 2019 Uberwiegend (aufler Anbau) modernisiert (gemaf
Angaben des Eigentimervertreters)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Auf3enansicht: insgesamt Betonfertigteile mit Anstrich
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Skelettbau (Stahlbeton)

Streifen- und Punktfundamente aus Beton
Plattenbauweise

Mauerwerk, Leichtbauwande

Fertigteile

gepflegt;

Geschosstreppen:
Stahlbeton mit Fliesen

Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hausein-
gang gepflegt

Dachkonstruktion:
Stahlbetonbinder, Betonplatten

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Dachpappe;

Die Dachflachen sind gedammt

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung;
gute Beleuchtungskorper, gute Fernmelde- und informati-

onstechnische Anlagen, Glasfaseranschluss

Infrarot Rasterdecken Heizung;
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen

mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als Einzel-
raumlifter in innenliegendem Bad/WC

Boiler (Elektro)

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage

Buroraume: schwimmender Estrich mit Fliesen

Kiche: schwimmender Estrich mit Fliesen

Empfang: schwimmender Estrich mit Fliesen

Damentoiletten Verwaltung: schwimmender Estrich mit Fliesen

Herrentoiletten Verwaltung: schwimmender Estrich mit Fliesen

Damentoiletten Sozialtrakt: schwimmender Estrich mit Fliesen

Herrentoiletten Sozialtrakt: schwimmender Estrich mit Fliesen

Wandbekleidungen

Blrordume: glatter, einfacher Putz, Gipskartonplatten, mit Anstrich

Kiche: glatter, einfacher Putz, Gipskartonplatten, mit Anstrich

Empfang: glatter, einfacher Putz, Gipskartonplatten, mit Anstrich

Damentoiletten Verwaltung: glatter, einfacher Putz, Gipskartonplatten, mit Anstrich

Herrentoiletten Verwaltung: glatter, einfacher Putz, Gipskartonplatten, mit Anstrich

Damentoiletten Sozialtrakt: Fliesen, turhoch, darlber glatter, einfacher Putz mit An-
strich

Herrentoiletten Sozialtrakt: FIieshen, tirhoch, daruber glatter, einfacher Putz mit An-
stric

Deckenbekleidungen

Bulroraume: schalldammenden Unterdecken
Kiche: schalldammenden Unterdecken
Empfang: schalldammenden Unterdecken
Damentoiletten Verwaltung: Gipskartonplatten mit Anstrich
Herrentoiletten Verwaltung: Gipskartonplatten mit Anstrich
Damentoiletten Sozialtrakt: Anstrich

Herrentoiletten Sozialtrakt: Anstrich
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Fenster: Einfachfenster aus Aluminium mit Isolierverglasung;
Lichtkuppeln;
einfache Beschlage
Turen: Haupteingangstar:

Sanitare Installation

Damentoiletten Verwaltung:

Herrentoiletten Verwaltung:

Damentoiletten Sozialtrakt:

Herrentoiletten Sozialtrakt:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Alutir mit Lichtausschnitt

Innentiren:

bessere Turen (Holzwerkstoff);
Stahlblechtiiren;

bessere Schlésser und Beschlage;
Stahlzargen

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz, aus-
reichend vorhanden;

je 1 WC, je 1 Waschbecken;

gute Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte,
Entluftung Uber Fenster

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz, aus-
reichend vorhanden;

je 1 WC, je 1 Urinal, je 1 Waschbecken;

gute Ausstattung und Qualitadt, farbige Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentllftung

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz,
ausreichend vorhanden;

5 WC, 2 Waschbecken, Waschmaschinenanschluss;
einfache Ausstattung und Qualitat, weile Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentliftung

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz,
ausreichend vorhanden;

3 WC, 4 Urinal, 2 Waschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitat, weile Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentliftung

nicht in Wertermittlung enthalten

zweckmalig

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe mit Uberdachung, Uberdachung
zwei Klima-Splitgerate im Anbau
normal

o die Dacheindeckung des Anbaus ist rissig und erneue-
rungsbedurftig

Der bauliche Zustand ist normal.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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3.3 Produktionshallen

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

AuRenansicht:

Produktionsgebaude, ausschliellich zu gewerblichen
Zwecken genutzt;

eingeschossig;

nicht unterkellert;

einseitig angebaut;

mit eingeschossigen Anbauten, davon einer mit Burorau-
men

Der bestehende Hallenkomplex wurde (gemaft Bauakte)
in drei Bauabschnitten errichtet.

1. Bauabschnitt 1976 (gemal Bauakte)

2. Bauabschnitt 1978 (gemal Bauakte)

3. Bauabschnitt 1989 (gemal’ Bauakte)

2002 leicht modernisiert (gemall Angaben des Eigenti-
mervertreters)

Energieausweis liegt nicht vor

uberwiegend Waschbetonfertigteile mit Anstrich
Anbauten teilweise auch Sichtmauerwerk mit Anstrich

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:

Dach:

Skelettbau (Stahlbeton)

Streifen- und Punktfundamente aus Beton
Plattenbauweise

Innenwande Mauerwerk, Beton, Leichtbauwande

Dachkonstruktion:
Stahlbetonbinder, Pfetten aus Beton, Trager aus Beton

Dachaufbau:
tlw. Betonplatten, tlw. Trapezblech

Dachform:
leicht geneigtes Satteldach;
Anbauten: Flachdach

Dacheindeckung:
Dachpappe;
mit Dammung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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3.3.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Anmerkung:

Liftung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

Trafostation;

bessere Fernmelde- und informationstechnische Anlagen,
Glasfaseranschluss

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brenn-
stoffen (Ol), Baujahr 2002;

Niedertemperatur-Heizkessel;

Uber die Zentralheizung gespeiste Warmluftgerate als
Deckenheizung;

Kunststofftanks im Gebaude ohne Innenbeschichtung und
ohne Hiille, TankgréRe ca. 2 x 2.000 Liter, Baujahr 1972

Gemall Bauakte wund Auskunft aus dem Altlast-
Verdachtsflachenkataster befindet sich im Erdreich noch
ein stillgelegter ca. 50.000 Liter Stahltank fur Heizol

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fens-
terltftung)

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage

Produktionsraume:

Bilroraume:

Wandbekleidungen

Produktionsraume:

Blroraume:

Deckenbekleidungen

Produktionsraume:

Bilroraume:

Fenster:

Turen:

Industriebeton

Estrich mit Fliesen

Anstrich

glatter, einfacher Putz, Gipskartonplatten, mit Anstrich

Trapezblech
schalldammenden Unterdecken

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Lichtkuppeln, Lichtbander;

einfache Beschlage;

tlw. Eisengitter vor den Fenstern

Eingangstore:
elektrische Rolltore

Innenturen:
einfache, glatte Turen (Stahlblech);
einfache Schldsser und Beschlage;
Stahlzargen
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3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Vordach

besondere Einrichtungen: Oltanks

Besonnung und Belichtung: normal

Bausch&den und Baumangel: e unter den Oltanks fehlt eine Olauffangwanne

e mehrere Glasscheiben der Lichtbander sind schadhaft

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, We-
gebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Regenrickhaltebecken, Gartenanlagen
und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Birogebdude und Produktionshallen bebau-
te Grundstlick in 41836 Hickelhoven, Rheinstr. 12 zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 ermit-
telt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Huckelhoven-Ratheim 3502A 7

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Huckelhoven-Ratheim 12 71 383 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hickelhoven-Ratheim  3502A 9

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Huckelhoven-Ratheim 12 359 9.524 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hickelhoven-Ratheim  3502A 12

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hickelhoven-Ratheim 12 358 8.594 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig veraulierbare Teile des Gesamtobjekts.
Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermitt-
lung durchgefihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eige-
ner Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlie-
Rend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstlick 358 + 359 Birogebaude und Produktionshallen 18.118 m?
Flursttick 71 unbebaut (Verkehrs- und Griunflache) 383 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 18.501 m?
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4.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick Flurstiick 358 + 359
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rlicksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

4.2.1.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren

Entscheidende Kriterien flir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

o Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Ein nach Mdglichkeit durchzuflihrendes
zweites Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhéngige Re-
chenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Plausibilitdtsprifung). Es kann jedoch nur
beim Vorliegen aller verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ein zweites Wertermittlungs-
verfahren zur Anwendung kommen.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zu-
treffend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ablei-
tung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zu-
verlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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4.2.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der AulRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40
Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf’ der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstucke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die vorzunehmende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfakto-
ren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzen-
den Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa
lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bo-
denrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26
Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwer-
termittlung® dieses Gutachtens).
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4.2.1.2.2 Zur Bewertung des bebauten Grundstiicks anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21).

Vergleichswertverfahren (gemaR §§ 24 — 26 ImmoWertV 21)

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im

vorliegenden Fall nicht moéglich, weil

¢ keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstlicks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten EinflussgréoRen
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Bei der hier zu bewertenden Grundstlcksart handelt es sich nicht um ein typisches Sachwert-
objekt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist auch nicht moglich, da fir das zu bewertende
Grundstiick keine Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus flr ahnliche Objektarten
veroffentlichten abgeleitet werden kénnen.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vie-
len Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefthrten EinflussgrofRen (insbesonde-
re Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und Wertunterschiede bewirken.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 50,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = G (gewerbliche Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.06.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Gl (Industriegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = 18.118,00 m2

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 17.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks an-
gepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 17.06.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) 18.118,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | G (gewerbliche Bau- Gl (Industriegebiet) x 1,00
Nutzung flache)
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?
Flache x 18.118,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 905.900,00 €

rd. 905.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 insgesamt
905.900,00 €.
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4.2.3 Ertragswertermittiung

4.2.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wur-
de, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ub-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungs-
gemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Im-
moWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der An-
satz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche (und sonstige)
Anlage bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhan-
gig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen
von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstéandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnah-

me beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen

0. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.2.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Burogebaude (1. Bauabschnitt) Buro EG-OG 845,50 7,50 6.341,25 76.095,00
Sozialraume EG 215,60 7,00 1.509,20 18.110,40
Produktionshalle 1 (1. Bauabschnitt) | Produktion EG 3.280,33 500| 16.401,65 196.819,80
Produktionshalle 2 (2. Bauabschnitt) | Produktion EG 1.267,39 5,00 6.336,95 76.043,40
Produktionshalle 3 (3. Bauabschnitt) | Biro EG 15,48 7,50 116,10 1.393,20
Sozialrdume EG 33,89 7,00 237,23 2.846,76
Produktion EG 1.269,95 5,00 6.349,75 76.197,00
Burogebaude (3. Bauabschnitt) Buro EG 163,58 7,50 1.226,85 14.722,20
Freiflache Lager EG 3.800,00 1,20 4.560,00 54.720,00
Summe 10.891,72 43.078,98 516.947,76

Das Bewertungsobjekt wird von der Eigentimerin selbst genutzt. Die Ertragswertermittiung wird
auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Ein gesonderter Mietansatz fir die vorhandenen Kfz-Stellplatze erfolgt nicht, weil
diese bei derartigen Objekten Ublicherweise in der vorstehenden Miete flr die Nutzflachen enthal-

ten sind.

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

6,50 % von 905.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 6,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 17 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert
marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

516.947,76 €

91.925,20 €

425.022,56 €

58.883,50 €

366.139,06 €

10,111

+

3.702.032,04 €
905.900,00 €

+

4.607.932,04 €
0,00 €

4.607.932,04 €
20.000,00 €

rd.

4.587.932,04 €
4.588.000,00 €
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4.2.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Nutzflachen
Die Nutzflachen wurden der Bauakte entnommen und nicht geprift.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick ortsublich nachhaltig er-

zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mie-

ter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage

von Vergleichsmieten flr mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstticke

e aus den gewerblichen Mietspiegeln der IHK Mittlerer Niederrhein fiir vergleichbare Standorte
unter Hinzuziehung von

¢ vergleichbaren Mietangeboten im Internet

¢ Auskinften von Immobilienmaklern fiir vergleichbare Objektarten und Amtern fiir Wirtschafts-
férderung in der Region

e dem Marktbericht flir Hallenimmobilien in Hlickelhoven der Sprengnetter GmbH

als mittelfristiger Durchschnittswert und als Mischpreis fiir verschiedene Nutzungsbereiche abge-

leitet.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die nach den Vorgaben der ImmoWertV21 ermittelten durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 4,20 21.711,81
Instandhaltungskosten - 44.366,00
Mietausfallwagnis 5,00 25.847,39
Summe 91.925,20
(ca. 18 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

e der vom Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband e.V. verdffentlichten Bundes-
durchschnittswerte

e der im Marktbericht fur Hallenimmobilien in Huckelhoven der Sprengnetter GmbH angegebenen
Werte

e der im Grundstucksmarktbericht 2025 fur NRW verdéffentlichten Werte

bestimmt und angesetzt, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine Liegenschaftszinssatze

fur Gewerbe- und Industrieobjekte abgeleitet wurden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) fir die gewahlte Ge-
baudeart ist Anlage 1 der ImmoWertV 21 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 21 beschriebene Verfahren angewendet.

Aus der derart fur jedes Gebaude getrennt ermittelten Restnutzungsdauer wird sodann eine ein-
heitliche Restnutzungsdauer durch Gewichtung der jeweiligen Rohertrage ermittelt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten, d. h. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quan-
tifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller
Regel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungs-
kosten erreicht werden.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen flir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Schatzun-
gen flr das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der
Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Die Ermittlung des angesetzten Abschlags hat lediglich den Erhalt des dem Baujahr entsprechen-
den Objektstandards zum Ziel (Reparatur und Instandhaltung). Fir eine umfassende zeitgemafle
Modernisierung (inkl. Warmedammung) des Gebaudes ware ein wesentlich hdherer Betrag zu be-
ricksichtigen. Dies wirde andererseits aber auch zu veranderten Wertansatzen (z.B. hdhere Ge-
baudewerte, hohere Mieteinnahmen, langere wirtschaftliche Restnutzungsdauer, geringere Alters-
wertminderung) fuhren.

Es wird noch einmal darauf hingewiesen, dass eventuell vorhandene Altlasten in dieser Wertermitt-
lung unbertcksichtigt bleiben. Diesbezuglich wird auf ein seitens des Amtsgerichts Erkelenz ge-
sondert beauftragtes Gutachten verwiesen. Sich hieraus eventuell ergebende Besonderheiten sind
gegebenenfalls zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -20.000,00 €

e pauschale Schatzung

Summe -20.000,00 €

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 358 + 359

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.588.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick Flursticke 358 + 359 wird zum Wertermittlungsstichtag
17.06.2025 ohne Berticksichtigung von Zubehdr mit rd.

4.588.000,00 €

geschéatzt.
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4.2.5 Aufteilung des Werts des Teilgrundstiicks Flurstiicke 358 + 359 auf die ein-
zelnen Flurstiicke

Bei den Flurstliicken 358 und 359 handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit, weil die beiden
Flurstlicke nicht nur durch die bestehende Vereinigungsbaulast 6ffentlich-rechtlich als ein Bau-
grundstiick zu betrachten sind, sondern die Bebauung auch Uber die Grenze zwischen den beiden
Flurstiicken besteht. Die Flurstiicksgrenze verlauft also durch die vorhandenen Gebaude (s. Anla-
ge 1).

Aufgrund der Vorgaben des Zwangsversteigerungsgesetzes wird der vorstehende Wert dieser
wirtschaftlichen Einheit dennoch aufgeteilt und neben dem Gesamtwert auch ein ndherungsweise
ermittelter Einzelwert flr jedes Flurstlick ausgewiesen.

Dies erfolgt durch Berlcksichtigung der Bodenwerte der einzelnen Flurstiicke unter Hinzurechnung
des jeweils auf sie entfallenden Anteils am Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen. Die-
ser wiederum wird ermittelt durch Zuordnung der Mietansatze entsprechend 4.2.3.3. zu den jewei-
ligen Flurstucken.

Flurstick naherungsweise ermittelte Einzelwerte der Flurstlicke
Flurstick 358 1.338.600,00 €
Flurstick 359 3.249.400,00 €
Summe 4.588.000,00 €

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 33



Wertgutachten Rheinstr. 12, 41836 Hickelhoven W001/25

4.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick Flurstiick 71

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

¢ der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

¢ der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticks-
flache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richt-
wertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen - wie ErschlieRungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung,

Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts berlicksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 50,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = G (gewerbliche Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.06.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Gl (Industriegebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = 383,00 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 17.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstiicks an-

gepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 17.06.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) 383,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | G (gewerbliche Bau- Gl (Industriegebiet) x 1,00
Nutzung flache)
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?
Flache X 383,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 19.150,00 €
rd. 19.150,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 insgesamt

19.150,00 €.

4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstick 71“ sind erganzend zum reinen Bo-
denwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu be-

rucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)
vorlaufiger Vergleichswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert

19.150,00 €
3.830,00 €

22.980,00 €
0,00 €

22.980,00 €
1.000,00 €

rd.

21.980,00 €
22.000,00 €
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4.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
mit ihrem Zeitwert berlicksichtigt.

AuBenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 20,00 % des Bodenwerts (19.150,00 €) 3.830,00 €
Summe 3.830,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind. Bezlglich des Ansatzes fir den Werteinfluss der Zufahrtsbaulast wird auf die Ausfihrun-
gen in [7] verwiesen.

Es wird noch einmal darauf hingewiesen, dass eventuell vorhandene Altlasten in dieser Wertermitt-
lung unbertcksichtigt bleiben. Diesbezlglich wird auf ein seitens des Amtsgerichts Erkelenz ge-
sondert beauftragtes Gutachten verwiesen. Sich hieraus eventuell ergebende Besonderheiten sind
gegebenenfalls zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -1.000,00 €

e Baulast -1.000,00 €

Summe -1.000,00 €

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstick 71

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 22.000,00 € ermittelt.

Der Wert flr das Teilgrundstiick Flurstick 71 wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 ohne
Berlcksichtigung von Zubehdr mit rd.

22.000,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-
stiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte

der Teilgrundstiicke orientieren.
Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick

Nutzung/Bebauung

Wert des Teilgrundstticks

Flurstiicke 358 + 359 Blrogebaude und Produktionshallen 4.588.000,00 €
Flurstlick 71 unbebaut (Verkehrs- und Grinflache) 22.000,00 €
Summe 4.610.000,00 €

Der Verkehrswert flir das mit einem Blrogebaude und Produktionshallen bebaute Grundstiick in
41836 Huckelhoven, Rheinstr. 12

Grundbuch
Huckelhoven-Ratheim

Gemarkung
Huckelhoven-Ratheim

Grundbuch
Huckelhoven-Ratheim

Gemarkung
Huckelhoven-Ratheim

Grundbuch
Huickelhoven-Ratheim

Gemarkung
Hulckelhoven-Ratheim

Blatt
3502A

Flur
12

Blatt
3502A

Flur
12

Blatt
3502A

Flur
12

Ifd. Nr.
7

Flurstiick
71

Ifd. Nr.
9

Flurstiick
359

Ifd. Nr.
12

Flurstiick
358

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2025 ohne Berucksichtigung von Zubehor mit rd.

4.610.000,- €

in Worten: vier Millionen sechshundertzehntausend Euro

geschatzt.

Die Ausfiihrungen beziehen sich auf die vorgefundene Situation am Bewertungsstichtag.

Das Gutachten umfasst 40 Textseiten, einseitig beschrieben, zzgl. Anlagen.
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Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als Ganzes und nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Die Vervielfaltigung des Gutachtens und die Verwendung durch Dritte ist nur nach schrift-
licher Genehmigung zulassig.

Das Gutachten wurde 4-fach ausgefertigt:
3 Ausfertigungen fir das Amtsgericht Erkelenz
1 Ausfertigung fur den Auftragnehmer zur Archivierung

Der Sachverstandige erklart, das Gutachten unparteiisch, nach bestem Wissen und Gewissen er-
stellt zu haben. Es besteht kein personliches Interesse am Ergebnis der vorstehenden Verkehrs-
wertermittlung.

Moénchengladbach, den 03. Oktober 2025

J. Vieten, Dipl.-Kfm.

(Sachverstandiger)

Hinweise:

- Die angegebenen Mietschatzungen mussen nicht identisch mit ortstblichen Vergleichsmieten im miet-
rechtlichen Sinn sein. Sie sind nicht geeignet, um ein Mieterhéhungsverlagen zu begriinden.

- Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen

- Untersuchungen beziglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk)
bzw. Rohrfral® wurden nicht durchgefuhrt.

- Das Gebaude wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach evtl. Verun-
reinigungen (Altlasten) untersucht. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorge-
nommen werden, sie wirden den Umfang einer Grundstiickswertermittiung sprengen.

- Bewegliche Einrichtungen und Anlagenteile, die nicht fest mit dem Grundbesitz verbunden sind, oder
nicht eindeutig zum urspriinglichen Grundeigentum gehoéren, werden in die Bewertung nicht mit einge-
setzt.

- Kreditwirtschaftliche Gesichtspunkte wurden nicht bericksichtigt. Kreditinstitute haben unterschiedliche
Beleihungswerte bzw. legen diese nach eigenen Vorschriften fest. Es ware daher falsch, wenn der
Sachverstandige eine eigene Kirzung vornehmen wirde. Banken und sonstige Kreditinstitute sehen bei
einer Beleihung nicht nur das Objekt, sondern auch im Besonderen den Kredithehmer.

- Die Haftung fur leichte Fahrlassigkeit wird ausgeschlossen.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV 21:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstticken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2787)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe August 2021)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. IIl 310-
14), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]
[4]

[5]
[6]

[7]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand November 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand August 2022

Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 6. Auflage, Kéln 2010

Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrs-
wertes von Grundstlcken, 28. Auflage, Hannover 1997

Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grundstlicksbewertung
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswer-
te in Nordrhein-Westfalen: Handlungsempfehlung zur ImmoWertV 2021 und ImmoWertA

bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze und der Sachwertfaktoren

Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage,
Kdln 2015

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte (nicht maf3stabgerecht) mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts

Anlage 2: Ansichten und Grundrisse

Anlage 3: Nutzflachenaufstellung

Anlage 4: Anliegerbescheinigung

Anlage 5: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 6: Fotodokumentation
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Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte (nicht maBRstabgerecht) mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

TiM-online N Rentimragierary Rile

Dizger Ausdruch wurde mit TiM-onbne [waw Dm-onkne nea dep am 12 03 2025 om 1247 .ﬁﬁm.dl nrw
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Anlage 4:  Anliegerbescheinigung

Stadt Hickelhovan

Dier Bibrgermeisiar
Amt &0 Hickelhowven, den 13.03.2025

Anllegerbescheinigung

Grumdstick: Rheinstrale 12, 41836 Hickelhoven
Gemarkung Hickelhoven-Ratheim, Flur 12, Flurstdck T, 358 w. 359

Boi der Afwingirabe in Hickelhoven hancell @5 sich um eine endgilig hergestellie
ErschlieBungsanlage im Sinne dis § 127 Abs. 2 Nr, 1 BauwGB, sodoss fir das o.a.
Grundstibck ErschligBungsbeitragspfichien nach den §5 127 11, BauGE, Kosten-
erstattungspllichten noch den & 135s-135c BawGE und Konalanschiussbeitragspilichten
nach § 8 KAG NRW nichl mehr entstehen kinmen.

Hach dem Stralen- und Wegekonzept der Stadt Huckelhowven Hir die Johee 2023-2027
sind flr dig RheinstroBe keing beitragspilichtigen Straflensmsbaumalnabmen nach § 8
KAG NRW vorgesehan

Diesweiteren werden gemadd § 8 Absatz 1 Satz 3 KAG filr SraBenbaumaBnahmen die won
dem zustiangdigen Crgan ab dem 1 Januar 2024 beschlossen werden keine Befirfige
erhaben.

Es stehen auch kaine der vorstehend genannten Baitrage mehr offan.

Bemerkungen:

Digsa Bascheinigung Bt - sowedt nicht @in unanfechtbar géwoardener Bescheid varliegt -
unverbindlich und wnter dem Vorbohalt ausgasielit, dass eine spditers Entscheidung im
Verandagungs- oder Rechtsmittehverfahran higreon abwelchan kann,

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Mesiag, T7, Mier 2035

e Auskur aug dam Baulastemasrzsichnis

R = Hickelhoven, Hickelioven, RheinstraBe 12
Gemarkung Hikckelhoven-Rathaim, Flur 12, Flurstibcke T, 358, 359

Baschalnigung

Higrmit wird Ihnen beschelnigt. dass suf den v, g, Grndsticken mit den angefiihien Kataster-
bezeschnungen Baulasten singetragen sind.

Dig entsprechenden Baulastenblitier sind besgeiigt.

Dibe fr diese Bescheinigung aus dem Baulastenwerzeichnis zu entrichiends Goblhe anineh-
men Sie bitte dem Geblhrenbescheld,

Mil freurdichen GroBaen
Im Aufirag
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Baulastenverzeichnis von Hickelhoven-Ratheim Baulastenblatt-Nr. 2664
Grundsilick Rheinstrafle 12 Seite 1
Gemarkung  Hickelhoven-Ratheim Flur12 Flurstiick T1
T i ___Inhall der Einragung = Bemeshongen

i ] ]

i Ubgrnahme der Verpllichiung, die fir das Baugrundstick

Gemarkung Hickelhoven-Ratheim, Flur 12, Flursilick 440 +
252 werforderiiche Zuwegung uwnd Zufahrl, die bereits
ordnungagemil ausgebaut ist, dber das Baulastgrundstiick
zur Verldgung zu stellen, unterhalten und instandseizen zu
lassan und die ungehinderte Zulahrt zvm Baugrundsiiick zu
gawdhrielsten, so dass auch der Einsatz von Feusribsch- und
Rettungagerilen jedereait maglich isi.

Die Baulasteintragung eriolgt wnter dem WVorbohall des
Widerrulsrechies filr den Eigentimer der Parzelle 71, Diese
Baulast Ist einen Monat nach Eingang des Widernufes zu
leachen.

Gem. Bewilligung vom 30008 3000

E_Innnm:-rl &, Einbragung sveribgung vom 24.01,2001

1 AL i
hé}:}ah'ﬁ" hCOA

Folgenda Seils
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Baulastenverzabehnie von Hickelhoven

Baulastenblati-Nr. 4480

Grundstick rung H i fi- fm, F
Flurstiick 158 &ffentlich-rechtlich als ein Baugrundstiick
[Versinigungsbaulast gem. § 4 [2] BauD NREW 2018),
Gemat Bewilligung vem 02.05.2023

Eingetragen K. Eintragungsverfigung vom 12.08.2023

s H_,I_{:lu"""'l
(]ﬂ

Grundstick Rhsinsirale 12 Solle 1
Gemarkung Hilckelhoven-Rathem Flur 12 Flurshilck 354
Lt -Mr. Irina® dar Bauisst Berarngsn
: e ._ =
1 Das belastete Grundstick gilt zusammen mit dem

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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 Nicht amtiicher Auszug der ' Stadt'Gemeinde Hickelhoven |
-Lganschafskane/Flurkare- | Gemarkung Hickehown-Fatheim
Standard Figr 13
MiaBataty 1. 1000 Flusstich

Dter 27,01 2523

mh{a-

= ..- |-|-|

|__E 34556 m. -
Der & ia maschingl of ist ohna Unberschn®

e e e R B R R R A -
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Bavlastonverzelchnis von Hickehoven Baulastenblati-Mr. <481
Grundstiick Rhwinstrale 12 Selte 1
Gamarkung Hickehoven-Rathem Flur 12 Flurstick 352
L - Irhat ge Bauast B NN

1 4 3

1 Das belastete Grundstick gilt zusammen mit dem
Grundstiick
Flurstiick 358 &ffentlich-rechtlich alz ein Baugrundstick
(Verginigungsbaulast gam. § 4 [2] BauwD NRW 2018).
Gamal Bewiligung vom 02 05 2023

Eingeiragen i Eintragungsverfigung vom 12.08 2023

( Jﬁuwu G
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Nicht amtscher Auszug der ' Stadt/Gemeinde Hickelhoven
-LsganschafiskertaFlurkate-
mw F'“--':
Whafigtas 1 ¢ 1003 Fryspilck 198

Gemarkung Hickshoven-Rathsaim
Dt 2701223 ‘

WERTRCDG N

\
L.g BEM_@

Der Auszug ist maschinell erzeugl, ot ist ohee Urterschri glltiy.
D oAy W gEESah [ - P M = g .T-:-I:h--u'-li—uq-

M 5859063 m
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Elastonverzelchnis van Hockelhoven Baulastenblatt-be. 4470
Grundstlck RheinstraGe 00 Scite 1
Gemarkung Hiskelhoven-Ratheim Flur 44 Flurstiick 348
LA hir, hat der Bidin Bernciungos

i 1 i ! 3

1. Die fir das Bauvorhaben "Erwelterungstau afner Digitaldru-
ckerei”, Ar. T58-21-07, auf dem Grundstick Gemarkung
Hickglhoven-Ratheim, Flur 12, Flurstick 358 erforderliche
Apﬂ.mdlﬂnhn nach § & Bauordnung NRW 2018 wird auf
dem Baulastgrundstick zur Verfligung gestelit und nicht mit
Gebduden oder sonstigen baulichen Anlagen Oberbaut und
nicht als Abstandsfiiche fir Gebiude oder bauliche Anlagen
des belasteten Grundstlicks in Anspruch genommen. Ausge-

) nemmen hlervon gind die in der Abstandsflache zulassigen

| baulichen Anlagen nach § 6 BauD NEW 2018, Dio belastete

Fllulu istim amtlichen Lageplan Nr. 1 des dffentlich besteil-

?mnmngmﬂﬂm Dr.dng. Till Rumpl wvom

_1?._@:, der Bestandtall dieser Erklarung ist, gran schraf-

ks Offentlich bestellien Yer-

mpl vom 16.12.2020 grin

n des Bauvorhabens "Er- |
arei”, Az. T56-21-07, auf
Ickelhovan-Rathaim, Flur
dass pine gegensaltige
jossEn ist (§ 20 Abs. 2 5.1 Nr. 1
ghe wird dauerhaft als Griin-,

arungabau einer Digitaldmn-
Grundstick Gemarkung
sluratiick 358 erfordarliche
Baulastgrundstick zur Yer-
dasa die hlerfiir erforderli-
eplan Nr. 3 des éffentlich
8 Dr.-ng. Till Rumpf vom |
gt, unlerhalten und in-
raus nicht. Es wird
'dl:l:lumh bauti-
£ sodass der
-'-#‘._.l il alieh (st
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Bild 1:  StraRenansicht des Bewertungsobjekts aus noérdlicher Richtung

Bild 2:  StraRenansicht des Bewertungsobjekts aus nordéstlicher Richtung
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Bild 3:  Ansicht des Blurogebaudes aus nérdlicher Richtung

Bild 4:  Ansicht des Birogebdudes mit eingeschossigem Anbau aus norddstlicher Rich-
tung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 5:  Ansicht des eingeschossigen Anbaus an das Blrogebdudes und der einge-
schossigen Hallenanbauten aus dstlicher Richtung

e ,f-

. S|

Bild 6:  Ansicht der Hallen mit eingeschossigen Anbauten aus sudlicher Richtung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 7:  Ansicht der Hallen aus stdwestlicher Richtung

Bild 8:  Seitenansicht der Hallen aus westlicher Richtung
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Bild 9:  Seitenansicht der Hallen aus nordwestlicher Richtung

="~ %, Ly . =

Bild 10:  Seitenansicht des Burogebaudes und der Hallen aus nordwestlicher Richtung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 11:  Ansicht des vorderen Teils der Erweiterungsflache auf Flurstiick 358 aus nord-
ostlicher Richtung

Bild 12:  Ansicht des mittleren Teils der Erweiterungsflache auf Flurstiick 358 aus sud-
Ostlicher Richtung
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Bild 13:  Ansicht des hinteren Teils der Erweiterungsflache auf Flurstiick 358 aus stdost-
licher Richtung

Bild 14:  Ansicht des Flurstiicks 71 aus norddstlicher Richtung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 15:  Eckraum ,Arbeitsplatze" im Erdgeschoss des Burogebaudes

Bild 16: Raum ,Arbeitsplatze" im Erdgeschoss des Blurogebaudes

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 17:  Herren-WC im Erdgeschoss des Burogebaudes

Bild 18: Raum ,Archiv" im eingeschossigen Anbau des Birogebaudes
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Herren-Umkleideraum (genutzt als Werkstatt) im eingeschossigen Anbau des

Bild 19:
Blrogebaudes

Herren-WC im eingeschossigen Anbau des Birogebaudes

Bild 20:

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 21: Raum ,Arbeitsplatze 2" im Obergeschoss des Burogebaudes

Bild 22: Raum ,Arbeitsplatze 1" im Obergeschoss des Birogebaudes
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Bild 23: Besprechungsraum im Obergeschoss des Blrogebaudes

Bild 24: Kiche im Obergeschoss des Blrogebaudes

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 25: Damen-WC Raum im Obergeschoss des Burogebaudes

Bild 26: ,Lager" in Halle 1 (1. Bauabschnitt)

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 27: ,Konfektionierung" in Halle 1 (1. Bauabschnitt)

Bild 28: ,Endabfertigung" in Halle 1 (1. Bauabschnitt)
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Bild 29:

Bild 30: ,Anlieferung" im Anbau an Halle 1 (1. Bauabschnitt)

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 31:  ,Banner- und Textildruck" in Halle 2 (2. Bauabschnitt)

Bild 32: Ubergangsbereich zwischen den Hallenraumen auf Bild 31 und 33. Im linken
Bildbereich ist die sudwestliche (ehemalige) Auflenwand von Halle 1 (1. Bauab-
schnitt) zu sehen

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 33: ,Plattendruck” in Halle 2 (2. Bauabschnitt)

Bild 34: ,Kleindruck" in Halle 3 (3. Bauabschnitt)
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Bild 35: ,Auftragsannahme" im Anbau (3. Bauabschnitt)

Bild 36:  ,Flur 3" im Anbau (3. Bauabschnitt)
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Bild 37: Rissige und erneuerungsbedurftige Dacheindeckung auf dem eingeschossigen
Anbau an das Blirogebaude

Bild 38: Fehlende Olauffangwanne unter den Tanks im Heizéllagerraum des einge-
schossigen Anbaus an Halle 1 (1. Bauabschnitt)

J. Vieten, Dipl.-Kfm.



Wertgutachten Rheinstr. 12, 41836 Hiickelhoven W001/25

Anlage 6: Fotodokumentation
Seite 20 von 20

Bild 39: Schadhafte Glasscheiben im Lichtband an der Nordwestseite von Halle 3
(3. Bauabschnitt)

Bild 40: Schadhafte Glasscheiben im Lichtband an der Nordwestseite von Halle 1
(1. Bauabschnitt)

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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