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1 _Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag und Zweck des Gutachtens

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Eigentimer:

Zweck:

Beauftragung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer;

Zwangsverwaltung:

Amtsgericht Geilenkirchen
Konrad-Adenauer-Stralle 225
52511 Geilenkirchen

70 K 19/24

sh. Grundbuch,
aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt,
dem Gericht bekannt

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Zusammenhang
mit einem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

mit Schreiben vom'18.02.2025 sowie vom 23.06.2025

26. September 2025

(Zeitpunkt'auf den sich die Wertermittlung in Bezug

auf die der, Wertermittlung zugrunde liegenden allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bezieht)

Entspricht dem Wertermittlungsstichtag
(Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
mafgebliche Zustand des Grundstlicks bezieht.)

26. September 2025
(14.00 Uhr bis 17.05 Uhr)

eine Bruchteilseigentiimerin,
der Rechtsvertreter einer Bruchteilseigentimerin,

die Sachverstandige, Dipl.- Ing. A. Fell

ist nicht angeordnet

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1.2 Ergidnzende Angaben zum Gutachten

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschlieBlich flir den oben
angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, da
gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der
Zwangsversteigerung zu berucksichtigen sind.

Die Ermittlungen wurden mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zu den
Bewertungsstichtagen ausgewertet. Behoérdliche Ausklnfte beziehen sich auf den Zeitpunkt
der Erteilung. Somit kénnen zwischenzeitliche Veranderungen nicht ausgeschlossen werden.
Das Gutachten wurde im Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung erstellt.

Da die Veroffentlichung im Internet vorgesehen ist, unterbleiben aus Datenschutzgriinden alle
personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten/betreffen.

Von dem Ausschluss der personenbezogenen Angaben sind sowohl dietextlichen
Ausfihrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen. Insofern weicht der Umfang
des vorliegenden Gutachtens von den ublichen Anforderungen.an Verkehrswertgutachten ab.
Personenbezogene Anlagen werden dem Auftraggeber als Annex beigefiigt.

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Vefwendung des Gutachteninhalts und
seiner Anlagen (z.B. freihandiger Verkauf auRerhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung
durch Makler, sonstige Weitergabe oder Veroffentlichung-etc.) bedarf einer Riickfrage und
schriftichen Genehmigung durch die Unterzeichnerin.

Zur besseren Lesbarkeit wird im Gutachten. die mannliche Form verwendet. Dies dient

ausschlieBlich der sprachlichen Vereinfachung und stellt keine geschlechtsspezifische Wertung
oder Abweichung vom Gleichheitsgrundsatz dar.

1.3 Grundstiicksangaben

Katasterbezeichnungq:

Gemarkung: Ubach-Palenberg
Flur: 72

Flurstick: 9

Grole: 4.096 m?

Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Geilenkirchen
Grundbuch von: Ubach-Palenberg
Blatt: 3626

Lfd. Nr. des Bestandsverzeichnisses: 11

Wirtschaftsart und Lage It. Grundbuch:

Gebaude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache,
Heerlener Stralle 247

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Putterhof - 52525 Heinsberg
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1.4 Objektangaben / Kurzbeschreibung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine ehemalige landwirtschaftliche
Hofstelle, die mit einem massiv errichteten, zweigeschossigen, teilunterkellerten Wohnhaus mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss sowie mit baujahrestypischen Neben- und
Wirtschaftsgebauden in Form einer Dreiseithofanlage bebaut ist. Die rlckwartigen
Grundstlcksflachen werden landwirtschaftlich als hofnahes Griinland und Ackerland genuizt.

Anzahl der Wohneinheiten: 1

Baujahr (urspriingliches): Anfang des 20. Jahrhunderts
(ca. 1920 It. Eigentimerangabe)
Vermietungssituation /

Nutzung: Leerstand seit 2023
Wohnhaus:

Wohnflache: ca. 134 m?

Bruttogrundflache (DIN 277/2005): ca. 299 m?
Wirtschaftsgebaude

Nutzflache: cas 124 m? (mietwertrelevant)
Bruttogrundflache (DIN 277/2005): ca. 148 m? (nutzungsrelevant)

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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1.5 Ubersichtskarte / Lageplan - unmaRBstiblich
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1.6 Besonderheiten

Zuganglichkeit

Die Dachb6den im Bereich der Wirtschaftsgebaude LP Nr. 2 und 3 waren nicht zuganglich und
nicht vollstandig einsichtig.

Es werden diesbezuglich durchschnittliche Zustande ohne weitere, wesentliche Mangel u.
Schéaden unterstellt.

Entrimpelungsbedarf

Die baulichen Anlagen sind am Stichtag mit Werkzeugen, Geraten sowie sonstige, Inventar und
Sperrmdill belastet.

Im Berechnungsgang wird unterstellt, dass ein Erwerber mit Entrimpelungsbedarf zu rechnen
hat.

PKW

In der Scheune des Objekts ist am Stichtag ein PKW untergestellt.

Vorbehaltlich der rechtlichen Prifung wird unterstellt, dass<sich dieser nicht in der
Beschlagnahmemasse befindet.

1.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Kreises Heinsberg vom 26.08.2025 sowie
telefonische Auskunft zum Katasterriss

2. Auszug aus dem Liegenschaftsbuch des Kreises Heinsberg vom 28.10.2025

3. Geobasisdaten des Landes NRW (2024)
Datenlizenz DeutschlandZero“ (https://www.govdata. de/dl-de/zero-2-0)

4. Beglaubigte Grundbuchauszige vom 31.01.2025

5. Auskunft aus dem’Baulastenverzeichnis des Kreises Heinsberg vom 26.08.2025
sowie telefonische Auskunfte vom 03.11.2025

6. Auskunft zur Altlastensituation vom 26.08.2025 des Amtes fiir Umwelt und
Verkehrsplanung des Kreises Heinsberg

7. Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg Uber Bergschadensgefahrdung vom

19.09.2025

Auskunft der RWE Power AG Uiber Bergschadensgefahrdungen vom 25.08.2025

. Auskunft der Carolus Magnus GmbH Uber Bergschadensgefahrdungen vom 03.11.2025

104 MAnlieger- und ErschlieRungsbeitragsauskunft per E- Mail der Stadt Ubach-Palenberg
vom 25.02.2025 und vom 03.11.2025

11.  Tel. Auskiinfte der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Heinsberg vom 30.10.2025

12.  Planungsrechtliche Auskiinfte der Stadt Ubach-Palenberg per E-Mail vom 01.09.2025

13.  Fordermittelauskunft der Stadt Ubach-Palenberg per E-Mail vom 23.10.2025

14. E-Mail Auskunft der Landwirtschaftskammer Viersen vom 30.12.2025

15.  Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Kreis Heinsberg

16. Bodenrichtwerte 2025, Onlineauskunft: www.boris.nrw.de

17.  Auskuinfte der Eigentimer

© ®
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18. Aufmald, Fotodokumentation und Protokoll des Ortstermins

Fir die vorgelegten Dokumente wie Grundbticher, Akten, Unterlagen etc. sowie fir die
erteilten Auskinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit Q
angenommen. @

2.1 Lagebeschreibung

2 __Grundstiicksbeschreibung ’\K

. \ (Quellle: www.tim-online.de)
. \
Q\ Bundesland: Nordrhein-Westfalen
V4

Regierungsbezirk: KdlIn

¢+  Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Makrolage:

Strukturdaten:

Bevolkerungsstruktur:

Der zu bewertende Grundbesitz befindet sich im Ortsteil Scherpenseel,
einem landlich gepragten Stadtteil der Stadt Ubach-Palenberg, einer
kreisangehorigen Kleinstadt im Stidwesten des Kreises Heinsberg.
Die Ortschaft weist eine langgestreckte Siedlungsstruktur entlang der
LandstralRe L 42 auf und grenzt im Westen unmittelbar an die
Staatsgrenze zu den Niederlanden (Provinz Limburg).

Sie zahlt ca. 2.000 Einwohner (https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%9Gbach-
Palenberg) und verfigt selbst Gber einige Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen.

Die weitergehende Versorgung ist in den nahegelegenen, Stadten
Geilenkirchen und Ubach-Palenberg sowie _Kandgraf (NL)
sichergestellt.  Dort befinden sich  neben=, “umfangreichen
Einkaufsmadglichkeiten auch weiterfiihrende Schulen, arztliche Praxen,
Pflegeeinrichtungen sowie ein Krankenhaus in'Geilenkirchen.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die StadtiAachen.
Verkehrstechnisch ist der Ort durch dendirekten Anschluss an die
Landstralle L 42 sowie an die Bundesstral’en B 56 und B 221 gut an
das regionale und Uberregionale*Verkehrsnetz angeschlossen.
Zudem besteht zu den umgebénden Stadten und Ortschaften ein
regelmafiger Linienbusverkehr:

Der Index Kaufkraft flir den Einzelhandel je Einwohner, bezogen auf
den Bundesdurchschnitt (Index = 100) wird in Ubach-Palenberg mit
88,9 ausgewiesen (93,4 Kreis Heinsberg), dh. dass die Kautkraft fir
den Einzelhandel der Einwohner ca. 11 % unter dem
Bundesdurehschnitt liegt.

Die Kennziffer fir die Einzelhandelszentralitat betragt fiir Ubach-
Palenberg 96,1 (98,5 Kreis Heinsberg) d.h. es findet ein
Kaufkraftabfluss statt; es wird in dieser Region weniger Umsatz im

Einzelhandel getatigt, als die ortsansassige Bevolkerung ausgibt.
(Quelle: IHK Aachen, MB Research 2025)

Der Bevdlkerungsstand im Stadtgebiet Ubach-Palenberg betragt ca.
24.000 Einwohner und setzt sich aus etwa 50 % weibliche und 13 %
nicht-deutsche Blrger zusammen.

Die Altersgruppen gliedern sich in 17% unter 18-jahrige, 62 % 18 bis
65-jahrige und 22 % Uber 65-jahrige Personen.

Gemal Modellrechnung zur zukiinftigen Bevoélkerungsentwickung fir
Ubach-Palenberg wird mit einem geringen Bevélkerungsriickgang bis
2050 von ca. 2 % gegeniiber 2023 gerechnet, was etwa dem
Landesdurchschnitt entspricht.

Hierbei wird insbesondere mit einem deutlichen Anstieg bei den alteren
Blrgern Uber 65 Jahren gerechnet, wahrend die Prognose der
Bevolkerungsentwicklung der Kinder und Erwerbstatigen bis 65 Jahren

insgesamt ricklaufig dargestellt wird.
(Quelle: IT NRW Landesdatenbank, Stand 23.05.2024)
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Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

Mikrolage:

Entfernungen:

Verkehrsanbindungen:

Der zu bewertende Grundbesitz befindet sich als Reihengrundstiick am
norddstlichen Rand der Ortslage in einem gewachsenen, halboffenen
Dorfgebiet, unmittelbar angrenzend an die freie Wiesen- und Feldflur.
Die ErschlieBung erfolgt vorderseitig Uber die Heerlener Stralle, eine
LandstralRe in Richtung Landgraaf (NL). Diese ist im Bereich des
Bewertungsobjekts zweispurig asphaltiert und mit beidseitig
gepflasterten Gehwegen ausgestattet. Die Strale verfligt Jiber
Beleuchtungseinrichtungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungén.
Ruickseitig wird das Grundstlick Uber einen asphaltierten einspurigen
Wirtschaftsweg erschlossen.

In der ndheren Umgebung lberwiegt eine zweigeschossige, halboffene
Wohnbebauung aus unterschiedlichen Baujahren= Daneben finden
sich ein Lebensmitteldiscounter, vereinzelte, gewerbliche Nutzungen
sowie landwirtschaftliche Hofstellen und Gartenbaubetriebe.

Die historisch Uberdurchschnittlich tiefen: Grundstlicke entlang der
Heerlener Strale grenzen jenseits/ ders/Bebauung Uberwiegend an
Weide- und Ackerflachen. In der weiteren Umgebung setzen sich
vergleichbare Dorfgebietsstrukturen und entsprechende Nutzungen
fort.

Kindergarten: cas500 m

Grundschule: ca, 200 m

Weiterfliihrende

Schulen: ca. 4-6 km (Realschule, Gesamtschulen,
Gymnasien)

Sportanlagen: ca. 800 m

Hallen-./ Ereibad: ca. 5 km

Einkaufsmaglichkeiten: ca. 150 m (Discounter)
Ubaeh-Palenberg,

(Zentrum): ca. 4km
Geilenkirchen: ca. 6km
Herzogenrath: ca. 8km
Heerlen (NL): ca. 9km
Kerkrade (NL): ca. 11 km
Kreisstadt Heinsberg: ca. 18 km
Aachen: ca. 25 km
Landeshauptstadt

Dusseldorf: ca. 80 km
OPNV:

Bus: ca. 200 m Bushaltestelle

(Verbindungen in die umliegenden
Stadte und Ortschaften)
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Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

Landwirtschaftliche
Lage:

Immissionen:

Gewerbelage:

Geschaftslage:

Wohnlage:

Bahnhof: ca. 4 km (Bf. Ubach-Palenberg,
Verbindungen Aachen-Moénchengladbach /
Disseldorf)

Flughéafen: ca. 90 km (Dusseldorf)

ca. 30 km (Maastricht)

Individualverkehr: Anschluss an das regionale Verkehrsnétz:
LandstraRen: L 42 angrenzend
Bundesstrallen: B 56 / B 221 in 4,km
Autobahn: A 46 in 13 km
(Sittard/Dusseldorf)
A 44 in 200km
(Aachen/Diisseldorf)

nachstgelegene Vermarktungsstandorte:
Gillrath, Landhandel: ca. 6  km
Julich, Zuckerfabrik: ca. 30 ' km

Es waren weder wahrend des Besichtigungstermins
Beeintrachtigungen » durch  Immissionen (Verkehrslarm, etc.)
feststellbar, nochy sind in der Larmkarte des Ministeriums fir
Klimaschutz, Umwelt; Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen nachteilige Larmpegel ausgewiesen.

nicht gegeben
nicht.gegeben

im Wesentlichen durchschnittliche Lage im halboffen bebauten
Dorfgebiet

2.2 Ortliche Gegebenheiten

2.2.1 Gestalt, Form und Beschaffenheit

Art:

Zuschnitte:

Grundsticksbreite:

Reihengrundstuck
unregelmaRig (trapezférmig / mit Verspriingen), Gbertief

ca. 13 StralRenfrontbreite zur Heerlener Stralle
ca. 10 Grundstticksbreite zum riickseitigen Wirtschaftsweg
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Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

Grundstuckstiefe:

Anschlisse an Ver-
und Entsorgungsleitungen:

Topographie:

Zuwegung:

Nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Arrondierung:

Nutzung
gem. Liegenschaftsbuch:

Bodenschatzung /Bodengiite
gem. Liegenschaftsbuch:

ca. 300 mi.M.

offentlicher Kanalanschluss, Wasser, Strom, Telekommunikation

Das Grundstiick weist im bebauten Bereich eine leicht zur
Heerlener Stralle geneigte Gelandeoberfliche mit giner
Hoéhendifferenz von etwa 1,0 m auf, wobei die .mittlere
Gelandehoéhe rund 107,5 m Giber NHN betragt.

Die Oberkante des FertigfuBbodens des Wohnhauses.liegt ca.
0,50 m tGber dem angrenzenden Gehwegniveaus

Die Gelandehdhen betragen an der HeerlenerStralle etwa

107 m Gber NHN und steigen zum riickwartigen Wirtschaftsweg
auf etwa 111 m Uber NHN an.

Der hofseitig bebaute Grundstticksteil sowie die Grinlandflache
werden Uber die Heerlener StralRe’ erschlossen, wahrend die
Ackerflache Uber einerr einspurigen Wirtschaftsweg am
nordwestlichen Grundsticksrand zuganglich ist.

Die landwirtschaftlich genutzten Fladchen werden jeweils im
Zusammenhang mit den Nachbargrundstiicken bewirtschaftet.

Als Arrondierung wird die Erweiterung bzw. Abrundung eines
Grundsticks um eine nicht selbststdndig baulich nutzbare
Teilflache bezeichnet.

Die landwirtschaftlichen genutzten Teilflachen sind aufgrund
Ihres Zuschnitts und ihrer Grof3e eigenstandig nicht wirtschaftlich
nutzbar.

Sie bieten sich - entsprechend der tatsachlichen Nutzung - zur
Arrondierung mit Nachbargrundstiicken an.

1.924 m? Landwirtschaft / Grinland
1.336 m? Landwirtschaft / Ackerland

3.260 m? Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL),
Zustandsstufe (3), Entstehungsart L6 (L6), Bodenzahl 67,
Ackerzahl 75, Ertragsmesszahl 2.445

Die Bodenqualitat ist mit rd. 75 Bodenpunkten (Ackerzahl) als
Uberdurchschnittlich einzustufen.
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Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

Tatsachliche,
wertrelevante Nutzung:

Tatsachliche Nutzung:

Bewirtschaftungszustand:

Grundwasserstand:

Versickerung:

Baugrund:

im Wesentlichen Wohn- und Wohnnebennutzung sowie
landwirtschaftliche Griinlandnutzung mit Obstbaumen und
Ackerlandnutzung

Gemaly schrifticher Auskunft der Landwirtschaftskammer
Nordrhein-Westfalen, Kreisstelle Viersen bzw. der Datensdes
Tim-Onlineportals, WMS Landwirtschaftskammer NRW, “EU-
Forderung wird eine Teilflache seit 2019 als Ackerland mit
Ublicher Hackfrucht-Getreide Fruchtreihenfolge in“einer, GroRle
von rd. 0,13 ha. genutzt.

Dieser Grundstiicksteil wird unter der~Eeldblocknummer
DENWLI0550021984 gefiihrt.

Eine weitere Teilflache wird in einer Flachewon rd. 0,17 ha als
Dauergrinland ! unter der Feldblocknummer
DENWLI0550022676 genutzt.

normaler Bewirtschaftungszustand

Der Grundwasserstandliegt It. Kartenwerk des Erftverbands
(https://webgis.erftverband.de/) bei ca. 99 m Uber NHN und somit im
Mittel rd. 9 m unter der Grundstlicksgelande, womit der
Flurabstandealsiausreichend zu bezeichnen ist.

Eine genehmigte Versickerungsanlage fur die Oberflachen-
entwasserung ist auf dem Grundstiick It. Auskunft der Unteren
Wasserbehdrde nicht vorhanden. Die Regenentwasserung wird
demnach uberwiegend beitragspflichtig in den 6ffentlichen Kanal
eingeleitet.

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen.

N Hinweis: Nach dem Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG NRW) gelten als Dauergriinland alle auf nattirliche Weise
entstandenen Griinlandflachen sowie angelegte und dauerhaft als Wiese, Mahweide oder Weide genutzte Grinlandflachen

und deren Brachen.

Die Landwirtschaftskammer NRW flihrt hierzu folgendes aus: ,[...] Dauergriinland ist eine landwirtschaftliche Flache, die
durch Einsaat oder auf natlrliche Weise (Selbstaussaat) zum Anbau von Gras oder anderen Grinfutterpflanzen genutzt wird
und seit mindestens fiinf Jahren, entsprechend einem Zeitraum von sechs aufeinander folgenden Flachenverzeichnissen,
nicht Bestandteil der Fruchtfolge des landwirtschaftlichen Betriebsist [...]."

vgl. (https://www.landwirtschaftskammer.de/)

Gemal § 5 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. § 4 Abs. 1 Nr. 1 LNatSchG NRW ist es verboten,
Dauergriinland und D auergriinlandbrachen umzuwandeln.
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Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

2.2.2 Altlasten

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Altstandorte
durch die schadlichen Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren flr den einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Mit Schreiben der zustandigen Fachdienststelle des Kreises Heinsberg (Amt fir Umwelt und
Verkehrsplanung), teilt diese mit, dass flr das Bewertungsgrundstiick keine Erkenntnisse/Uber
Altlastverdachtsflachen vorliegen wirden.

Das Grundsttick wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung hiertiberhinaus,iicht weiter
nach evtl. vorhandenen oder potentiell auftretenden Gefdhrdungen durch Altlastenals Folge
von vorausgegangenen Nutzungen bzw. der derzeitigen Nutzung untersucht.

Fir die Bewertung wird zum Stichtag ein altlastenfreies Grundstlick unterstéllt

2.2.3 Bergbau

Die Bezirksregierung Arnsberg (Bergbau und Energie)teilt mit, dass das Bewertungsgrundstlick
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld,,Carolus Magnus® sowie Uber dem auf
Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Union 237 liegen wirde.

Sie erlautert weiter, dass nach den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein
heute noch relevanter Bergbau dokumentiertfist.

Die Einwirkungen des in diesem_ Bereichy, bis in die 1960er Jahre umgegangenen
senkungsauslosenden Bergbaus seienfabgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen sei demnach nicht mehr zu rechnen.

Das Grundstick liegt weiterhin im Bereich der Grundwasserabsenkung fir den
Braunkohlentagebau.

Hierdurch bedingte Bodenbewegungen kdnnten bei bestimmten geologischen Situationen zu
Schaden an der Tagesoberflache flhren.

Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Mdéglichkeit von Bodenbewegungen
sollten bei Planungen und Vorhaben bertcksichtigt werden.

Hinsichtlich der Grundwasserabsenkung teilt die RWE Power AG als Eigentimerin des
Braunkohlentagebaus mit, dass nach den derzeitigen Erkenntnissen keine
Bergschadensgefadhrdung durch den Braunkohlenbergbau fiir das Objekt erkennbar sei und
somit» keine Umstande vorliegen, die bei der Erstellung des Wertgutachtens aus
Bergschadensgesichtspunkten gesondert zu berticksichtigen sind.

Die Carolus Magnus GmbH teilt fir die Steinkohlenbergwerkseigentimerin mit, dass sie
aufgrund der im Jahre 1962 erfolgten Stilllegung des Untertagebetriebes der ehemaligen
Gewerkschaft Carolus Magnus / Ubach Palenberg den Einbau besonderer
Sicherungsmalinahmen gegen evil. kiinftig auftretende Bergschaden nicht mehr fur erforderlich
halt.

Aufgrund des langen Zeitraums der Stilllegung kénnten heute neu auftretende Erdbewegungen
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.
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Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Privatrechtliche Situation

2.3.1.1 Grundbuch

Es liegt ein Grundbuchauszug als beglaubigte Abschrift vom 31.01.2025 vor.
Bei den folgenden Betrachtungen wird davon ausgegangen, dass seither keine=weiteren
Eintragungen erfolgt sind.

Abteilung Il des Grundbuchs

Ifd. Nr. 3 der Eintragungen, Ifd. Nr. 11 der betroffenen "Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis,

Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Geilenkirchen, Abt. 70K 19/ 24),

eingetragen am 31.01.2025.

Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen™ dieser Wertermittlung keine Wert-
beeinflussung zugemessen.

Abteilung Il des Grundbuchs

Schuldverhaltnisse, die in der Abteilung lll‘des,Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, finden in
der vorliegenden Wertermittlung keine Berucksichtigung.

Sie sind im Allgemeinen nicht wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon
ausgegangen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw=gegebenenfalls beim Verkauf geléscht werden.

2.3.1.2 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen, Grenzgemeinsamkeiten

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind nicht bekannt.

Es bestehen folgende Grenzgemeinsamkeiten, die nachfolgend nachrichtlich aufgefihrt
werden, jedoch nicht als wertrelevant eingestuft werden:

- Grenzseitige Offnungen:
Im Bereich des Schuppens (LP Nr. 4) wurde eine grenzseitige Fensteréffnung
vorgefunden, die vermutlich aus einer Zeit vor der Grundsticksteilung entstanden ist.

- Einfriedung:
Es besteht eine hofseitige Grenzeinfriedung aus Ziegelsteinmauerwerk von rd. 3 m
Hohe zu den Nachbarflursticken 71 und 72, die geringfiigig (0 bis 7 cm) auf das
Nachbargrundstiick tGberbaut ist.

Weitere Grenzgemeinsamkeiten sind nicht ersichtlich bzw. bekannt.
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Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

2.3.1.3 Vertragliche Rechte

Es besteht ein mundliches Landpachtverhaltnis der landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Sonstige vertragliche Rechte bestehen laut Eigentiimerauskunft nicht.

2.3.1.4 Offentliche Férderung

Die zustandige Fachbehérde der Stadt Ubach - Palenberg teilt mit, dass fiir das, Objekt
Heerlener StraRe 247 in Ubach-Palenberg laut den vorliegenden Unterlagen- keine
Wohnungsbindung besteht.

2.3.2 Gesetzliche Grundstiicksbeschrankungen

Nachbarrechtliche Beschrankungen des Grundeigentums nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch
sind gesetzliche (privatrechtliche) Eigentumsbeschrankungeny die im Grundbuch nicht
eintragungsfahig und somit aus dem Grundbuch/ nicht ersichtlich sind (beispielsweise
Notwegerechte, Uberbauten etc.) liegen nicht vor.

2.3.3 Offentlich-rechtliche Situation

2.3.3.1 Denkmalschutz

GemaR Auskunft des zustandigen Fachbereichs der Stadt Ubach-Palenberg bestehen fiir das
Bewertungsobjekt keine Eintragungen in der Denkmalliste als Bau- Boden- oder Naturdenkmal.

2.3.3.2 Baulasten

Die Bauaufsichi des Kreises Heinsberg hat bescheinigt, dass keine Baulasten auf dem
Bewertungsgrundstlck eingetragen sind.

Gemali~weiterer telefonischer Auskunft sind ebenso keine beginstigenden Baulasten
eingetragen.
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Verkehrswertgutachten fur das bebaute Grundstlick: Heerlener Stralle 247, 52531 Ubach-PaIenberg, -AZ70K19/24

2.3.3.3 Bauplanungsrecht

Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien.
In der Regel hangt der Wert eines Grundstlicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den
fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala gemaf ImmoWert
§ 3 von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen tber Bauerwartungs- und %hﬁ

bis zu baureifem Land, welches direkt und unverziglich der jeweils planu tlich
zulassigen Bebauung zugefihrt werden kann. Flachen, die k:m
Entwicklungszustande zuzuordnen sind, werden als Sonstige Flachen eingestuft.

Vorbereitende Bauleitplanung 0\@
In dem derzeit rechtsgliltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt U % alenberg aus dem
Jahr 1989 (2. Auflage) ist das Gebiet im Bereich des Bewertu r%ﬂcks bis zu einer Tiefe
von ca. 45 m ausgehend von der Heerlener Stralde als ,Dorfgebi ) “ und dartber hinaus
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Definition Entwicklungszustand
Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmaflige Entwicklungsstufe des @

dieser

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Ver @e Bauleitplanung
€ den Verdéffentlichungen der Stadt Ubach-Palenberg (www.0-
*

ebach_palenberg/plan?pid=53088) ist das Gebiet innerhalb einer Klarstellungssatzung fur die
steile Ortsteil Scherpenseel / Siepenbusch gelegen. Es ist demnach bis zu einer Tiefe von
¢ ca. 45 m ausgehend von der Heerlener Stral3e im planungsrechtlichen Innenbereich gelegen.
\ Dieser Bereich ist nach § 34 BauGB, als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* zu beurteilen.
Ein Vorhaben ist damit zulassig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksflache, die tUberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Y4 Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

¢+  Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
L% -4 Piitterhof - 52525 Heinsberg Seite 17 von 63



Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener StraRe 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

Die hintere, nordwestlich gelegene Grundstiicksflache, die an den Wirtschaftsweg angrenzt, ist
hingegen dem planungsrechtlichen Au3enbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen.

Im AuRenbereich gelegene Grundstiicke stehen nach einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung gemal § 35 BauGB grundsatzlich nicht zur Bebauung an. Nur in begrenzten
Ausnahmefallen (privilegierte Vorhaben) ist eine bauliche Nutzung zulassig, wenn insbesondere
offentliche Belange nicht entgegenstehen und die ausreichende Erschlieung gesichert ist.
Fir diesen Bereich ist eine Ausweisung als Bauland derzeit nicht zu erwarten.

Definitive Auspragungen fir Art und Mal} einer moglicherweise noch zuldssigen Bebauung
kénnen nicht im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens geklart werden, sondernisind.in einer
Bauvoranfrage naher zu bestimmen.

A
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Entwicklungsstufe

Die zu bewertenden Elachen sind zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag teilweise als
baureifes Land i.S. des § 3 Absatz 4 ImmoWertV sowie als Flachen der Land- oder
Forstwirtsghaft i.S. des § 3 Absatz 1 ImmoWertV einzustufen.

2.3.3.4 Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet

Das.Grundsttick liegt im Landschaftsplan 1/2 Teverener Heide.
Es befindet sich gemaf Auskunft der Unteren Landschaftsbehérde nicht in einem
Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiet.
Jedoch fallt der Grundstiicksbereich ab einer Tiefe von 60m ab Stralle
- in das Entwicklungsziel 1
- inden geschitzten Landschaftsbestandteil Ziffer 2.4-59.
- und die Entwicklungs-, Pflege- und ErschlieBungsmaflinahmen Ziffer 5.1-45
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S0

Abb/ldung. Auszug aus dem aktuell veroffenthchen Landschaftsplan desKreises Heinsberg

Es ist die vollstandige Ge- und Verbotsliste des Landschaftsplaries sind zu beachten.
Ein Werteinfluss hieraus wird nicht gesehen.

2.3.3.5 Wasserschutzgebiet

Gemal Kartenwerk (www.webgis.erftverbafid.de) befindet sich das Bewertungsobjekt in der geplanten
Wasserschutzzone 3 B, Gangelt - Stahe,

Es gelten Verbote und Nutzungseinschrankungen.

Ein wesentlicher Werteinfluss auf.den*Verkehrswert wird nicht gesehen.

2.3.3.6 Uberschwemmlgebiet / Hochwassergefahr

Die Bewertungsflache befindet sich gemal Kartenwerk (www tim-online.de) nicht im Bereich eines
Uberschwemmgebietes; es besteht ebenso keine Hochwassergefahr.
Weiterhin werden keine Starkregengefahren ausgewiesen.

2:3.3.7 Sanierungsverfahren / Gestaltungssatzung

GemaR den planungsrechtlichen Auskiinften sowie den Verdffentlichungen der Stadt Ubach-
Palenberg (www.o-sp.de/uebach_palenberg/plan?pid=53088) liegen keine Hinweise darauf vor, dass sich
der Bewertungsgrundbesitz in einem Sanierungsgebiet oder im Geltungsbereich einer
Gestaltungssatzung befindet.
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Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

2.3.3.8 Bauordnungsrecht

Eine Bauakte des bewertenden Objekts konnte die zustédndige Bauaufsichtsbehdrde bei der
Kreisverwaltung Heinsberg nicht vorlegen.

Ebenso konnten die Eigentimer keine Baugenehmigungsunterlagen vorlegen.

Die urspringliche Errichtung der historischen Hofgebaude ist demnach nicht dokumentiert.

Da keine bauordnungsrechtlichen Verfligungen bestehen, wird fiir die historische Bebatuung
aus der Vorkriegszeit Bestandsschutz und die formelle wie materielle Legalitat des Qbjektes
unterstellt.

Insgesamt unterliegt die Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit ausschlielSlich den
Genehmigungsbehorden.

Die Beurteilung fir weitere Bebauungen sowie andere Rechtsfragen sind.nicht Gegenstand
dieses Verkehrswertgutachtens.

2.3.3.9 Abgabenrechtlicher Zustand

Die Stadt Ubach-Palenberg hat schriftlich mitgeteilt, dass fiir das Bewertungsgrundstick keine
ErschlieRungsbeitrdge nach Baugesetzbuches (BauGB) zu zahlen seien.

und auch z. Z. keine Strallenbaubeitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW)
anstehen wurden.

Ein Kanalanschluss besteht. Gemal, weiterer, Auskunft stehen fallen diesbezlglich ebenso
keine Beitrdge mehr an.

Das Grundstick wird zum Stichtagybewertungstechnisch als erschlieBungs-, anlieger- und
kanalanschlussbeitragsfrei unterstellt.

3 _Beschreibung vofi Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Allgemeines

Die. nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden
Gebaudemerkmale wieder.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen.

Die Gebaude und Aulenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Ableitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auftreten.

Eine Offnung von Bauteilen (z.B. von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter
befindlichen Konstruktion / Materialien fand nicht statt. Weiterhin wurden keine Dachflachen
begangen.
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Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegende Unterlagen und Hinweise des
Ortstermins bzw. Aufnahmen auf Grundlage der baujahresublichen Ausfiihrung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technischen Ausstattungen /
Installationen (z.B. Heizungs-, Elektro-, Liftungs- und Klimaanlagen) wurde nicht geprift;

im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Es sei darauf verwiesen, dass die vorliegende Wertermittlung kein Bausubstanz- bzw.
Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustafd'sind
gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu prifen.

Die Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Es ist nicht auszuschlieen, dass sich erst bei Durchfihrung von Modernisierungs- oder
Sanierungsmallinahmen und den damit verbundenen Eingriffen in die Bausubstanz weitere
unvermutete Schadensursachen zeigen kénnen.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit des'‘Gebaudes, des Schall-
und Warmeschutzes oder des Brandschutzes vorgenommen.

Weiterhin wurden keine Nivellements und Schieflagenmessungen‘durchgefiihrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Bodenart, der Tragfahigkeit des Grundes und
Bodens und des Grundwasserflurabstands vorgenommen.

Eine Dichtigkeitsprifung der Abwasserleitungen ist nicht €rfolgt.

Die Beschaffenheit von Baumaterialien (z:B. ‘“hinsichtlich der Zuschlagstoffe bei
Kalksandsteinmauerwerk) wurde nicht untersuchts Ebenfalls wurden keine weitergehenden
Untersuchungen beziglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral (in Kupferleitungen) oder dergleichen durchgefiihrt. Das
Bauwerk wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie etwa Asbest, Formaldehyd
oder Tonerdeschmelzzement) oder der Boden nach eventuell vorhandenen Verunreinigungen
(Altlasten) untersucht.

Gerauschmessungen, etwa aus,Flur-, Bahn- oder Kfz-Verkehr, wurden nicht durchgefiihrt.

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie wiirden
den Umfang eines Verkehrswertgutachtens deutlich sprengen.

Es wurden keine Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastungen durchgefiihrt.

Im Rahmen dieser\Wertermittlung werden, soweit nachfolgend nichts Gegenteiliges angegeben
ist, keines, Bodenuntersuchungen vorgenommen. Es werden ungestérte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse mit ausreichender Tragfahigkeit und ohne
Grundwassereinflisse unterstellt.
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3.2 Gebaudekonzeption

Art und Nutzung
der Gebaude:

Energetik /
Energieausweis:

Barrierefreiheit:

Ehemalige landwirtschaftlichen Hofstelle als grenzstandiger
Dreiseithof in Massivbauweise mit stralenstandigem Wohnhaus
und hofseitigen Neben- und Wirtschaftsgebduden, bestehend
aus:

- einseitig grenzstandiges Wohnhaus (LR "Nr&% 1),
teilunterkellert, zweigeschossig mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss und Satteldach

- grenzstandiger Anbau (LP Nr. 2, ‘€éhem. Neben- und
Stallgebaude), eingeschossig. “‘mit* Pultdach, nicht
unterkellert.

- grenzstandige  Scheune+ (LP Nr. 3, ehem.
Wirtschaftsgebdude, mit Stall- und Lagernutzung), in
Teilbereichen zweigeschossig nicht unterkellert

- grenzstandiger Schuppen, (LP Nr. 4, ehem. Garagen-
und Lagernutzung), nicht unterkellert, eingeschossig

Der Resthof ist am Stichtag ungenutzt, jedoch befindet sich noch
diverses Inventar innerhalb der Gebaude.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) gelten
verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei
bestehenden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau
oder Sanierung zu beachten sind.

Da der Erwerb einer Immobilie aus der Zwangsversteigerung
keinem Kauf gleichkommt, ist ein Energieausweis nicht
zwingend notwendig.

Das Gebdude ebenso wie die baulichen Aulenanlagen sind
nicht barrierefrei i.S. der DIN 18040 einzustufen.
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3.3 Beschreibung der baulichen Anlagen?

3.3.1 Wohnhaus (Lageplan Nr. 1)

3.3.1.1 Gebidudeaufteilung / Flachenaufstellung

Nachfolgend ist die Gebaudeaufteilung in den Grundziigen wie folgt wiedergegeben:
Kellergeschoss: 1 Kellerraum, 1 Heizungsaufstellungsraum mit Heizéllager
Erdgeschoss: strallen- und hofseitiger Gebaudezugang;

Diele / Flur mit Treppe zum Ober- und_Kellergeschoss,

2 Zimmer, Kiiche, Abstellraum, WC

Obergeschoss: Flur mit Treppe zum Erd- und Dachgeschoss,
3 Zimmer, 1 Bad

Dachgeschoss: 1 nicht ausgebautérSpeicherraum

Aufstellung der Wohnflachen (gem. WoFI1V) sh. Anlage:

Erdgeschoss: 66 m?
Obergeschoss: 68 'm?
Wohnflache gesamt rd. 134,m?

Aufstellung der Zubehorflachens((gem. WoFI1V) sh. Anlage:

Kellergeschoss: 22 m?
Dachgeschoss: 73 _m? (Nutzflache ohne Beriicksichtigung der Dachschrégen)
Zubehorflache gesamit rd. 95 m?

Aufstellung der Bruttogrundflachen (gem. DIN 277, 2005) sh. Anlage):

Kellergeschoss: 38 m?
Erdgeschoss: 87 m?
Obergeschoss: 87 m?
Dachgeschoss: 87 m?
Gesamt wertrelevant rd. 299 m?

2 Die Flachenermittlungen sind auf der Grundlage der Wohnflachenverordnung (WoFIV) und der DIN 277 (2005)
sowie des Aufmales und der Geodaten des Katasteramtes mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden
Genauigkeit erfolgt.

Die Flachenangaben sind nur im Rahmen dieses Gutachtens gliltig.
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Aufstellung der Bruttorauminhalte (gem. DIN 277, 2005) sh. Anlage):

Kellergeschoss: 87 m?
Erdgeschoss: 269 m?
Obergeschoss: 261 m?
Dachgeschoss: 169 m®
BRI gesamt rd. 786 m?

3.3.1.2 Baubeschreibung

Baujahr und Entstehung:

Modernisierungen:

Rohbau:

Bauweise, Konstruktionsart:

Keller:

Grindung, Fundamente:
Sohle:

Kellerwande:
Kellerdecke:
Kellertreppe:
Kellerfenster:

Kellerlichtschachte:

Anfang des 20. Jahrhunderts (Schatzung, ca. 1920)

ca. 1990er Jahre

(Schatzung): tiw. Erneuerung von Bodenfliesen,
vereinzelte Erneuerung von Innentliren

ca. 2011: Erneuerung der Heizungsanlage

ca. 2014: vereinzelte' Erneuerung

hofseitigen

Fenster="und Rollladenelementen

konventionelle Massivbauweise

unbekannt

unbekannt, Betonsohle wird unterstellt

tiw. Ziegelsteinmauerwerk, tlw. Beton
Betonkappendecke

einfache, Schachttreppe aus Ziegelsteinstufen

Offnung ohne Einbau
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Aufgehendes Gebaude:

AuRRenwéande:

Fassade:

Innenwéande:
Sohle:
Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:

Schornsteine:
Ausbau:

Eingangstlren:

Fenster:

FuRbodenaufbauten:
Bodenbelage
Nassraume:

Sonstige
Bodenbelage:
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Massivmauerwerk

Ziegelsteinmauerwerk sowie Faserzementplattenbekleidung
(vermutlich asbesthaltig)

Uberwiegend Massivmauerwerk
unbekannt, Betonsohle wird unterstellt
Holzbalkendecken

EG-DG: aufgesattelte, viertelgewendeltezHolztreppenlaufe

mit Holzgelander
Satteldach in Holzkonstruktion; geringfligige Dachddmmung
Tondachsteineindeckung
in Zinkausfiihrung

in Massivmauerwerk

einfligelige Aluminiumelemente, einfachverglast
(ca. 1970er Jahre)

Uberwiegend Aluminiumfenster mit Zweischeibenverglasung
(ca. 1980 er Jahre),

vereinzelt Kunststofffenster mit Zweischeibenverglasung,
Uberwiegend Kunststoffrollldden im Minirollladenkasten,
Treppenhausfenster aus Glasbausteinen

KG: Zementestrich
EG: unbekannt
OG /DG: Holzunterkonstruktion

Fliesenbelag (EG) / PVC Belag (OG)

KG: -
EG: Terrazzobelag, Bodenfliesen,

PVC-Belag (Mipolam, mdglicherweise asbesthaltig)
OG /DG: Holzdielenbelage
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Innenwandgestaltung
Nassraume:

Innenwandgestaltung:

Deckengestaltung:

Fensterbanke:

Innentlren:

Technische Ausstattung:

Wasserinstallation:

Haustechnik:

Elektroinstallation:

Abwasseranlage:

Sanitare Einrichtung:
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EG: Wandfliesen, teilhohe Verfliesung, dariiber Anstrich

KG /DG: einfach verputzte bzw. gekalkte Rohwande
EG/OG: uberwiegend Tapetenbekleidung,
vereinzelt Ziegelstein-Sichtmauerwerk

KG: Rohdecke
EG/OG: Uberwiegend Tapetenbekleidung,
vereinzelt Holzbekleidung

DG: Nutz- und Federholzbekleidung
Innen: Steinbanke
Aulen: Ziegelsteinrollschichten

Holztiren und Zargen, tlw. Flllungsturen mit Glasausschnitten
tiw. Stahltire (KG)

Anschluss Uber das offertliche Trinkwassernetz

Olheizungsanlage, Hersteller Buderus,
BJ 2014 (It Auskunft der Eigentiimerin),
Stahltank;BJ 1975, Fillvolumen 4.300 |,
zeritrale Warmwasserbereitung,
\Warmeulbertragung Gber Flachheizkorper

erdverlegter Hausanschluss,

Steckdosen und Schalter in einfacher Ausstattung und Anzahl
in Unterputzausfiihrung,

in untergeordneten Raumen in einfacher Aufputzausfiihrung,
Deckenbrennstellen,

Antennenempfang Uber SAT-Anlage, Klingel

Schmutz- und Regenentwasserung in die 6ffentliche
Kanalisation

EG:

Kiche: Spulenanschluss

WC: Waschmaschinenanschluss
Stand WC mit Aufputzspulkasten,
Porzellan-Handwaschtisch,

Heizraum: Zapfstelle
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OG:
Bad: Duschwanne mit Duschkabine
Porzellan-Waschtisch
Badewanne
Lichte Raumhdhen: Kellergeschoss: ca. 1,90 m
Erdgeschoss: ca. 2,80 m

Obergeschoss: ca. 2,80 m
Dachgeschoss: Firsthohe ca. 3,40 m, Drempelh6he 0;50:m

3.3.1.3 Baulicher Zustand

Allgemeiner Eindruck: einfache Bauweise ohne wesentliche Modernisierungen, mit
einfachem Ausstattungs- und Unterhaltungsstand sowie
Modernisierungsstau und Instandsetzungsbedarf

3.3.2 Anbau (Lageplan Nr. 2):

3.3.2.1 Gebdudeaufteilung / Flachenatifstellung

Eingeschossiger, nichtunterkellerter Anbau als ehemaliges Neben- und Wirtschaftsgebaude tiw.
mit Dachbéden sowie WC-Raummit,Pultdach und hofseitigem Zugang.

Aufstellung der Nutzflache.gem. DIN 277 sh. Anlage):

Erdgeschoss: 24 m?
Obergeschoss: 13 m?
Nutzflache: 37 m?

Aufstellung der Bruttogrundflachen gem. DIN 277 sh. Anlage):

Erdgeschoss: 29 m? zuziglich 19 m? (b-Flachen / Uberdeckung)
Obergeschoss: 15 m?
BGF : 63 m?

Aufstellung der Bruttorauminhalte (gem. DIN 277, 2005) sh. Anlage):
BRI gesamt rd. 166 m®
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3.3.2.2 Baubeschreibung

Baujahr und Entstehung:

Modernisierungen:

Rohbau:

Bauweise, Konstruktionsart:

Grindung, Fundamente:
Sohle:

Aullenwande / Fassade:

Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:
Ausbau:
Wandbekleidungen:
Bodenbelage:
Deckenuntersichten:
Fenster:

Turen:

im Zusammenhang mit dem Wohnhaus (LP Nr. 1),

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

Anfang des 20. Jahrhunderts (Schatzung, ca. 1920)

tiw. Erneuerung der Kunststoffdacheindeckung

konventionelle Massivbauweise
unbekannt
Betonsohle (wird unterstellt)

monolithisches Ziegelsteinmauerwerk,

hofseitig provisorischer Wandverschluss in einfacher

Holz/Aluminiumkonstruktion.mit Schiebetlr
Ziegelsteinmauerwerk

Betonkappendécke /"Holzbalkendecken
Uber Anleiterung

Pultdach in Holzkonstruktion

Uberwiegend opake Kunststoffwellplatten,
Tondachsteineindeckung

in Zinkausfuhrung, teilweise nicht vorhanden

Rohmauerwerk, tiw. verputzt mit Anstrich
Estrich

Rohdecke mit Anstrich

einfachverglaste Holzfenster

baujahrestypische Holzbettertiren
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Technische Ausstattung:

Stromanschluss: Uber Wohnhaus in einfacher Aufputzausfiihrung,
Unterverteilungen,
einfache Wand- und Deckenbrennstellen

Abwasseranschluss: unbekannt
Sanitare Einrichtung: hofseitiges WC: Stand WC
Lichte Raumhohen: Erdgeschoss: ca.2,20m

3.3.2.3 Baulicher Zustand

Allgemeiner Eindruck: einfache, baujahrestypische Bauweise,
einfache, nutzungsentsprechende Ausstattung,
abgenutzter Unterhaltungsstand

Wirtschaftliche Grundrisse:  sind nicht gegeben

3.3.3 Scheune (Lageplan Nr. 2):

3.3.3.1 Gebdudeaufteilung / Flachenaufstellung

Aufstellung der Nutzflache gem. DIN 277 sh. Anlage):

Erdgeschoss: 124 m?
(Obergeschoss: 55 m? Heuboden, nachrichtlich - nicht mietwertrelevant)
Nutzflache mietwertrelevant: 124 m?

Aufstellung der Bruttogrundflachen gem. DIN 277 sh. Anlage):

Erdgeschoss: 148 m?
(Obergeschoss: 64 m? (nachrichtlich)
BGF bewertungsrelevant: 148 m?

Aufstellung der Bruttorauminhalte (gem. DIN 277, 2005) sh. Anlage):

BRI gesamt rd. 995 m?
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3.3.3.2 Baubeschreibung

Baujahr und Entstehung:

Modernisierungen:

Rohbau:

Bauweise, Konstruktionsart:

Griindung, Fundamente:
Sohle:

Aufenwande / Fassade:
Innenwande:

Geschossdecke:

Treppen:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:
Ausbau:
Wandbekleidungen:
Bodenbelage:
Deckenuntersichten:
Fenster:

Tore:

Turen:
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im Zusammenhang mit dem Wohnhaus (LP Nr. 1),
Anfang des 20. Jahrhunderts (Schatzung, ca. 1920)

konventionelle Massivbauweise

unbekannt

Betonsohle (wird unterstellt)

monolithisches Ziegelsteinmauerwerk

Massivmauerwerk

Betonkappendecke'mit Unterzug und Stitzen in
Stahlkonstruktion, in/Teilbereichen Abdeckung mit einfachen
Lagerhdlzern

Zugang.iber Anleiterung

Satteldach in Holzkonstruktion, (Sparren / Holzbinder)

Faserzementplatteneindeckung (vermutlich asbesthaltig),
mit Lichtplattenfelder

in Zinkausflhrung, teilweise nicht vorhanden

Rohmauerwerk, tiw. verputzt mit Anstrich

Estrich / Rohbetonboden

Rohdecke mit Anstrich

einfachverglaste Stahlsprossenfenster, u.a.
baujahrestypische Holzbettertore als Schiebe- und Drehtore

baujahrestypische Holzbettertiren
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Technische Ausstattung:

Stromanschluss: Uber Wohnhaus in einfacher Aufputzausfiihrung,
Unterverteilungen,
einfache Wand- und Deckenbrennstellen

Wasseranschluss: Uber Wohnhaus in einfacher Aufputzausfiihrung,

Abwasseranschluss: -

Besondere Bauteile: einfache, baujahrestypische Stalleinbauten, Troge,
Stalltrennwande, Erhéhungen im Bereich der-kiegeplatze des
ehemaligen Anbindestalls, etc.

(nachrichtlich, nicht wertrelevant)

Lichte Raumhdhen: Erdgeschoss: ca. 2,50 m

Obergeschoss:  Traufhdhe ca. 1,90 m, Firsthdhe ca. 5,30 m
Binderhidhe ca. 1,60 m

3.3.3.3 Baulicher Zustand

Allgemeiner Eindruck: baujahrestypische massive Scheunenbauweise mit einfacher,
nutzungsentsprechender Ausstattung und abgenutztem
Unterhaltungszustand

Wirtschaftliche Grundrisse: _sind,nicht gegeben

3.3.4 Schuppen (Lageplan Nr. 4):

3.3.4.1 Gebiudeaufteilung / Flachenaufstellung

Eingeschossiger, nichtunterkellerter Schuppenanbau, ehem. Wirtschaftsgebaude mit Garagen-
und Lagernutzung mit Pultdach und riickseitigem Zugang

Aufstellung der mietwertrelevanten Nutzflache gem. DIN 277 sh. Anlage):
Erdgeschoss: 23 m?

Aufstellung der bewertungsrelevanten Bruttogrundflachen gem. DIN 277

sh. Anlage):

Erdgeschoss: 28 m?

Aufstellung der Bruttorauminhalte (gem. DIN 277, 2005) sh. Anlage:
BRI gesamt rd. 82 m?
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3.3.4.2 Baubeschreibung

Baujahr und Entstehung:
Modernisierungen:

Rohbau:

Bauweise, Konstruktionsart:

Grindung, Fundamente:
Sohle:

Aullenwénde / Fassade:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Dachrinnen und Fallrohre:
Ausbau:
Wandbekleidungen:
Bodenbelage:
Deckenuntersichten:
Fenster:

Taren/Tore:

Technische Ausstattung:

Stromanschluss:

Lichte Raumhohen:
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unbekannt, ca. 1950 er Jahre (Schatzung)

unbekannter Zeitpunkt: Erneuerung der Dachabdichtung

konventionelle Massivbauweise
unbekannt

Betonsohle

monolithisches Ziegelsteinmauerwerk
Betonsteinmauerwerk

Uber Garage als Betonkappendecke
Pultdach in Holzkonstruktion
bituminése Flachdachabdichtung

in Zinkausflihrung

Rohmauerwerk, tiw. verputzt mit Anstrich
Estrich / Feinestrich
unbekleidet

einfachverglastes Stahlsprossenfenster
baujahrestypische Holzbettertiren

Anschluss Uber Wohnhaus, in einfacher Aufputzausfiihrung,
einfache Wandbrennstellen

Erdgeschoss: ca. 1,30 m bis 2,40 m
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3.3.4.3 Baulicher Zustand

Allgemeiner Eindruck: einfache, baujahrestypische Bauweise mit einfacher,
nutzungsentsprechender Ausstattung und
unterdurchschnittlichem Unterhaltungszustand

Wirtschaftliche Grundrisse:  sind nicht gegeben

3.4 AuBBenanlagen

Es wurden folgende wertrelevante Au3enanlagen zum Stichtag vorgefunden:

- Ver.- und Entsorgungsanschlisse fur Wasser, Strom, Telekommunikation und
Abwasser in Zusammenhang mit dem Wohnhaus

- Uberwiegend befestigte Hofflachen aus Betonplatten, vereinzelt aus Natursteinpflaster

- Entwasserungsrinnen

- unterschiedliche Einfriedungen und Einfriedungstore

- AuBenzapfstellen

sowie nachrichtlich, nicht wertrelevant:

- hofseitiger, offener Gerateschuppenals,Anbau an die Scheune in einfacher
Holzkonstruktion mit opaken Wellkunststoffplatten

- Jauchekeller

- Mistlager aus Betonplatte und Ziegelsteineinfriedung

3.5 Baumangel, Bauschaden sowie Instandsetzungs- und Reparaturanstau

Baumangel und Bauschaden kénnen grundsatzlich nur insoweit aufgenommen werden, wie sie
ohne zerstorende Untersuchungen, d.h. offensichtlich, erkennbar sind.

Der uberschlagliche Aufwand fir die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der
Umfang/des Reparaturstaus bzw. Instandsetzungsbedarfs wird in den nachfolgenden
Berechnungen nur in der Hohe angesetzt, wie die Mehrzahl moglicher Marktteiinehmer im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr diese beurteilen wirde, du. dass letztlich nicht die Kostenhdhe
fur die Beseitigung als Investitionsaufwand entscheidend ist, sondern eine Abschlagshéhe unter
Berucksichtigung der marktublichen Akzeptanz geschatzt wird.

Sofern eine Behebung nicht oder nur mit unverhaltnismaligem Aufwand erreicht werden kann,
wird eine entsprechende Wertminderung unter Schatzung der Marktlage angesetzt.

In seltenen Fallen, in denen die Nutzungsmaglichkeit erheblich eingeschrankt oder unmdglich
ist, wird ein Abschlag fur die Behebung dieser indisponiblen Bauméangel und Bauschaden oder
fur Restfertigstellungsbedarf angebracht, der sich an die Uberschlagig geschatzten Kosten
orientiert, sofern dies marktgerecht ist.

Hierbei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt‘) vorzunehmen.
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Unterlassene Instandhaltungen, Baumangel und Bauschaden sind in der Regel als besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu bericksichtigen.

Eine Verklirzung der Restnutzungsdauer ist nur in erheblichen Fallen und unter
Berucksichtigung der Modellkonformitat angebracht.

Die wahrend der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbaren Baumangel und Bauschaden
sowie der Instandsetzungs- und Reparaturbedarf werden hier nachfolgend nur stichpunktartig
aufgefiihrt und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

An den baulichen Anlagen bestehen zum Wertermittlungsstichtag insbesondere folgende
Baumangel und Bauschaden sowie folgender Unterhaltungs- und Reparaturanstau:

Wohnhaus (LP Nr. 1):

- deutliche und umfangreiche Mauerwerksrisse meist als Vertikalrisse - wie auch als
Horizontalrisse an sdmtlichen Auf3en- und Innenwénden einsehliellich Risse an
Fassaden und Decken in allen Geschossen

- baujahrestypische Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss sowie Wassereintritt
ausgehend von der hofseitigen Kelleraultenwand

- Mauerwerksausblihungen an Kellertreppe, Wandputzabplatzungen

- Korrosion an Stahldeckentragern im Kellergeschoss

- Rissschaden an Fensterbanken

- Bodenunebenheit (Schwelle) im Bad (Stolpergefahr)

- Gefalle in Decken bzw. FuRbadenbelagen

- Dachundichtigkeiten, Schaden an Dachfenstern und Dachbekleidungen

- Feuchtigkeitsschaden, Schimmelbildung an Treppenhauswanden sowie im
Dachbereich oberhalb derTreppe

- Versottungserscheinungen an Schornsteinen

- gelosten Faserzementplattenbekleidung an Fassade und Verschlussbedarf an
Durchdringungen‘eines ehem. Elektro-Freileitungshausanschluss

- unsachgerechtiwerlegte Elektroleitungen im hofseitigen Fassadenbereich

- ungenugende/Dammung der obersten Geschossdecke, fehlende Dammung der
teilweise auf Putz gefiihrten Heizungsleitungen

- wirtschaftliche Uberalterung

Instandhaltungsstau

Arbau (LP Nr. 2):

- Rissschaden im Bereich der Betonkappendecke
sowie im Mauerwerksbereich

- Korrosion an Stahldeckentragern

- Feuchtigkeitsschaden im Wandbereich

- Erneuerungsbedarf der Tondacheindeckung
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- unsachgerecht erneuerte Holzkonstruktion nebst Dacheindeckung (unzureichende
Dimensionierung der Dachkonstruktion / Brandschutzméangel im Dach- und
Gebaudeabschlusswandbereich)

- Instandhaltungsriickstau

- wirtschaftliche Uberalterung

Scheune (LP Nr. 3):

- Feuchtigkeitsanfall mit Folgeschaden im Wand- und Bodenbereich
- Rissbildungen im Mauerwerks- und Deckenbereich

- Unebenheiten und Rissschaden im FulRbodenbereich

- Instandhaltungsriickstau

- wirtschaftliche Uberalterung

Schuppen (LP Nr. 4):

- Fensteréffnung in grenzstandiger Gebaudeabschlusswand
- Rissschaden
- wirtschaftliche Uberalterung

sowie insgesamt:

- deutliche baujahrestypische und nutzungsbedingte Gebrauchsspuren und
Abnutzungen

AuRenanlagen:

- Risse, Unebenheiten und Absackungen im Bereich der befestigten Flachen

- Restfertigstellungsbedarf an Grundleitungsverlegung (oberirdisch verlegte
Regenentwéasserung) im rickwartigen Hofbereich (LP Nr. 4)

- schadhafte Mauerwerkseinfassung des Mistlagers

Dipl. Ing. Anke Fell - Architektin - 6.b.u.v.SV. fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
Patterhof - 52525 Heinsberg Seite 35 von 63



Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick: Heerlener Strale 247, 52531 Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

3.6 Zubehér

Zubehor (§ 97 BGB) sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein,
dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser
Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen.

Hierbei ist eine vorgefundene Einbaukiiche gemaR hiesiger allgemeiner Verkehrsanschauung
nicht als Zubehor im Sinne des BGB einzustufen.

Darlberhinaus befindet sich ein PKW im Bereich des Scheunengebaudes.

Vorbehaltlich der rechtlichen Prifung wird unterstellt, dass dieser nicht als Zubehor
einzustufen ist und sich nicht in der Beschlagnahmemasse befindet.

Andernfalls bedarf es einer Modifizierung des Verkehrswertes und ggf. Hinzuziehung eines
KFZ-Sachverstandigen.

Weiteres wertrelevantes Zubehor wurde nicht vorgefunden.

3.7 Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung ab kertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie ist als Modellgré3e zu vefstehen.

Der Modellansatz der Gesamtnutzungsdauers(Anl. 1 ImmoWertV) fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser betragt generell 80 Jahre und
fur landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre.

Dabei kdnnen diese Modellansatze fir landwirtschaftliche Betriebsgebaude nur als grober
Anhaltspunkt verstanden werden, da diese auf neuzeitliche Bauweisen abstellen.
Massivbauten mit solider Bausubstanz kénnen - wie im vorliegenden Fall - wesentlich langere
Gesamtnutzungsdauern aufweisen.

Fir die Wirtschaftsgebaude des Bewertungsobjekts wird eine Gesamtnutzungsdauer
sachverstandig.von 60 Jahren geschatzt.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird unter Berlcksichtigung der Gebaudeart,
des Gebaudealters sowie des Erhaltungszustands eingeschéatzt.

Sie'wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage unter Beriicksichtigung
individueller Gegebenheiten (Modernisierungen, Instandsetzungen, etc.) des
Wertermittlungsobjekt ermittelt.

Durchgefihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts, kbnnen die Restnutzungsdauer verlangern.
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Im Berechnungsgang werden zudem Aufwendungen fir zwingend notwendige
Modernisierungen zur Nutzungsfortfilhrung (Bad- und Leitungserneuerung) bei gleichzeitiger
Berucksichtigung des Vorteilsausgleichs, unterstellt.

Diese werden flr die Gebaude in Anlehnung an die Modernisierungstabelle
(Anl. 2, Tabelle 1, ImmoWertV) wie folgt berticksichtigt:

Wohnhaus LP Nr. 1 Modernisierungspunkte |Bemerkung
. tats.
Modernisierungselemente max. Punkte
Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0
Wérmedammung
Modemisierung der Fenster und Aufientiiren 2 0,5
Modemisierung der Leitungssysteme (Elektro, Gas, unterstellte Modernisierung i.R.
2 1
Wasser, Abwasser) der/Instandhaltung
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der Auenwande 4 0
Modemisierung von Badem 9 1.75 unterstellte Modemisierung i.R.
der Instandhaltung
Modemisierung des Innenausbaus 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 4,25
Summe gerundet 4

Gemal dieser Punktzahl wurden kleinere Modernisierungsmal3nahmen im Rahmen der
Instandhaltung durchgefihrt.

0,73 * 80 2- 5777 80 + 1,1133 * 80 = 21,3 Jahre somit gerundet 21 Jahre
80

Die hieraus resultierende Restnutzungsdauer betragt somit 21 Jahre.

Fir den Anbau, (LP Nr. 2) sowie dem Schuppen (LP Nr. 4) wird keine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer gesehen.

DennoChrist davon auszugehen, dass ein verstandiger Erwerber einen Rickbau erst zu einem
spateren-Zeitpunkt vornehmen wirde.

Die’Gebaude werden nicht als wertrelevant angesehen.

Die Restnutzungsdauer der Scheune (LP Nr. 3) wird unter Berlcksichtigung einer einfachen
Abstell- oder Lagernutzung auf 15 Jahre geschatzt.
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4 Aligemeinbeurteilung

Die landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle ist weitgehend aufgegeben. Die Hofgebaude
waren zum Stichtag ungenutzt; zuvor dienten sie Wohn- und Wohnnebennutzungen.

Die rickwartig gelegenen, untergeordneten Landwirtschaftsflachen werden derzeit durch einen
externen Landwirtschaftsbetrieb mitbewirtschaftet.

Lage:

Grundstick:

Gebaude:

Die Wohnlage des Bewertungsobjekts ist insgesamt als durchschnittliche,
landliche Ortslage angrenzend an die freie Weiden- und Feldflur.

Eine Gewerbe- und Geschaftslage ist nicht gegeben.

Die Umgebungsbebauung sowie die Verkehrsinfrastruktur sind-als
durchschnittlich einzustufen.

Der trapezférmige, schmale Zuschnitt der iberbaubaren'Grundsticksflachen
mit einer Verjingung zur StralRenseite schrankt diesBebaubarkeit ein.
Unglinstig wirkt zudem die Ausrichtung Zum_Sonnenverlauf aufgrund der
Nordwestausrichtung der straRenabgewandten Grundstiicksseite.

Die rlckseitige Anbindung des Grundstiicks an einen Wirtschaftsweg
ermoglicht eine eigenstandige Bewirtschaftung der ackerbaulich genutzten
Flache. Diese ist aufgrund «der angrenzenden Siedlungsstrukturen als
eingebundenes Agrarland einzustufen.

Aufgrund des schmalepr Grundstickszuschnitts und der geringen
Flachengrofie ist diesesals, unwirtschaftlich einzustufen. Es kann jedoch
unterstellt werden, dass eine Bewirtschaftung im Zusammenhang mit den
angrenzenden  Nachbarflurstiicken, entsprechend der derzeitigen
tatsachlichen Nttzung, gut moglich ist.

Die Grinlandflaiche eignet sich ebenso gemal der derzeitigen
Bewirtschaftung zur Arrondierung mit den angrenzenden Weideflachen.
Zudemristisie Uber das Hofgrundstick bewirtschaftbar und bietet sich als
Hofanschluss- bzw. Gartenflache an.

Das Wohnhaus der Resthofstelle ist grenzstandig errichtet.

Architektur und Baukonstruktion sind als einfach und baujahrestypisch zu
bewerten. Zum Wertermittlungsstichtag war das Gebaude energetisch
nahezu nicht modernisiert.

Die Gebaudegrundrisse sind dem Baujahr entsprechend, kleinteilig mit nicht
mehr zeitgemallen und unzweckmafigen Raumaufteilungen bei
durchschnittichen Raumhoéhen in den Wohngeschossen gestaltet.

Das obergeschossige Bad ist neben einem Modernisierungsstau aufgrund
einer fehlenden Toilette zu bemangeln.

Der Unterhaltungs- und Ausstattungszustand des Wohngebaudes ist
insgesamt als einfach einzustufen. Es besteht ein deutlicher
Instandsetzungs- und Modernisierungsriickstau. Ein Erwerber hat bei einer
Nutzungsfortfihrung des Gebdudes mit einem Investitionsaufwand zu
rechnen.
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Immissionen:

AulRenanlage:

Drittverwendung:

Vermietbarkeit:

Verwertbarkeit:

Die sonstigen massiven Neben- und Wirtschaftsgebaude des
Dreiseitgehofts entsprechen baujahrestypischen, einfachen Hofgebauden.
Sie sind urspriinglich in einer Zeit entstanden, als die landwirtschaftlichen
Hofe noch in einer anderen Art mit Viehhaltung und Ackerbau bewirtschaftet
wurden. Die Gebadude sind nicht auf die heutigen Wirtschaftsformen
landwirtschaftlicher Betriebe abgestellt und zeigen Funktionsmangel
(hinsichtlich GroéRen, Hoéhen, Anordnung, Grundrissform, Schallschttz,
Brandschutz, etc.) auf.

Modernisierungen sind im Wesentlichen nicht erfolgt. Aufgrund, der
kleinteiligen Bauweise und der hofseitigen Lage bestehen nur eingeschrankte
Nutzungsmaglichkeiten.

Nicht wertrelevant wird der Anbau (LP Nr. 2) sowie der Schuppen (LP Nr. 4)
eingestuft.

Immissionen sind nicht vorhanden.

Die AuBenanlagen sind einfach gestaltet /und unterdurchschnittlich
unterhalten.

Eine ertragsbringende Drittverwendung der Wirtschaftsgebdude ist nicht
mehr zu erwarten.

Allenfalls ware eine Eigennutzung in Zusammenhang mit der Wohnnutzung
bis zum Ablauf der Restnutzungsdauer denkbar, bei der eine Garagen- und
Hobbynutzung (Werkstatten, Lager, Ateliers und Ausstellungsrdume) im
Vordergrund steht.

Erschwerend wirkt, dass die Beurteilung einer Nutzungsanderung nach
heutigem Baurecht erfolgt (Prifung von Warme-, Schall- u. Brandschutz, etc.)
und eirien damit verbundenen Ertiichtigungsbedarf mit sich bringt.

BeifResthofen der vorliegenden Art ist eine Vermietung nach Behebung der
Méangel, Schaden und des Instandhaltungsriickstaus zwar eingeschrankt
moglich, jedoch ist bei dem hier zu bewertenden Objekt kinftig eine
Eigennutzung zu erwarten.

Aufgrund der Art, der GréRRe und des Zustands der Hofstelle besteht ein
eingeschrankter Nutzerkreis womit ein erhdhtes Verwertungsrisiko mit
langerer Vermarktungszeit zu erwarten ist.
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5 Verkehrswertermittlung

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

“ Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf'den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und der'Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewOhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Immobilienwertermittiungsverordnung sieht grundséatzlich drei Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswerts eines Grundstiicks vor:

- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV),
- das Ertragswertverfahren (§§ 27ff. ImmoWertV)
- das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV);

Die Auswahl des Verfahrens ist abhangig von derArt des'Bewertungsobjektes und richtet sich
nach den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestelienden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten
entsprechend § 6 Abs. 1 ImmoWertV.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnisider herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der
jeweiligen Aussagekraft zu ermitteln. Hierbei ist gemafl § 10 ImmoWertV der Grundsatz der
Modellkonformitdt zu beachten. Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten sind'dabei stets dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die
der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.

Resthofstellen unterliegen nicht dem Landwirtschaftsprivileg und sind nach dem Verkehrswert
gem. § 194 BauGB in’Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung zu bewerten.
Sie setzen sich einerseits aus Wohnhausern als klassische Sachwertobjekte und andererseits
aus ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsgebauden zusammen.

Im_ vorliegenden Bewertungsfall der Resthofstelle ist die selbstgenutzte Wohnnutzung
wertpragend, so dass das Sachwertwertverfahren als primares Bewertungsverfahren
herangezogen wird.

Dieses basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale und beinhaltet primar
den Substanzwert der baulichen Anlagen. Es stellt auf die Eigennutzung ab, bei der
Ublicherweise die Wohn- und die Hobbynutzung gesamter Resthofstellen im Vordergrund
stehen.

Zur Stutzung der Ergebnisse wird das Ertragswertverfahren herangezogen,
bei dem sich der Verkehrswert Ublicherweise an den erzielbaren, marktublichen Ertragen
orientiert und die Rendite des in das Grundsttick investierten Kapitals wertbestimmend ist.
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Das Vergleichswertverfahren kann aufgrund einer mangelnden Anzahl an Vergleichsobjekten,
die in den wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen, nicht zur Anwendung kommen.

Bei Resthofstellen variieren die Grundsticksmerkmale insbesondere durch die Aufbauten,
deren Grofde, Art, Zustand, Ausstattung und Alter derart, dass die wertbildenden Faktoren so
weit auseinanderliegen, dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichsobjekten schwer zu
finden ist.

Auch das Residualwertverfahren (Extraktionsverfahren in Anlehnung an § 42 ImmoWertV), ein
nicht normiertes Verfahren, ist hier auszuschlief3en.

Es handelt sich dabei um ein kombiniertes Verfahren zur Vorbereitung von
Investitionsentscheidungen, bei dem der Verkehrswert nach den herkémmlichen Verfahren in
einem fiktiven, zuklinftigen Zustand nach Durchfiihrung einer BaumalRnahnie unter Abzug der
Herstellungskosten abgeleitet wird,— wie es sich beispielsweise “bei, einer Voll- oder
Kernsanierung anbieten wirde.

Dieses Verfahren ist jedoch sehr fehleranfallig und wird’ imsvorliegenden Fall nicht als
marktgerecht eingestuft.

Darlber hinaus ist aufgrund des Unterhaltungszustands des Grundstiicks und seiner
Bestandteile zum Stichtag weiterhin die Anwendbarkeiteirier Liquidation abzuwagen.

Gemal § 8 (Abs. 3 Nr. 3, § 40 Abs. 5; § 43) ImmoWertV ist eine Freilegung zu berticksichtigen,
wenn mit einem alsbaldigen Abriss der baulichen Anlagen zu rechnen ist. In diesem Fall ist der
Bodenwert um die ublichen Freilegungskosten,des Liquidationsobjektes zu mindern.

Bei der Anwendung ist jedoch Vorsicht geboten, da es auf dem Markt durchaus altere Gebaude
gibt, welche trotz unverhaltnismaRig hoher Kosten erworben, modernisiert bzw. saniert und
weiter genutzt werden.

Unter Berlcksichtigung des., Grundsatzes des ,highest and best use® wird eine
Nutzungsfortfihrung bei Aotwendigsten Modernisierungen sowie eine einfache Schadens- und
Mangelbeseitigung angenommen.

Der Grundsatz des highést.and best use bezieht sich auf die wahrscheinlichste Nutzung einer
Immobilie, die dieser.den hochsten Wert verleiht.

Alle Verfahiren gehen zunachst davon aus, dass Ubliche Verhaltnisse ohne Berlcksichtigung
von markt- oder objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen Grundlage der Wertbetrachtung
sind und_ergeben eine vorlaufigen Verfahrenswert.

Im /weiteren Bewertungsschritt werden dann fir das wertbestimmende Verfahren die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) gem. § 7
ImmoWertV sowie die allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
gem. § 8 ImmoWertV in den Bewertungsgang einbezogen.

Hieraus ergibt sich unter Berlcksichtigung von Rundungsvorschriften der Verkehrswert.
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5.2 Bodenwertermittlung (§§ 40 ff InmoWertV)

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24, 25
ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter,
durchschnittlicher Lagewert fir baureife Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen/Nutzungs-
und Wertverhdltnissen und bezieht sich auf einen definierten Grundstiickszustand eines
unbebauten, fiktiven Grundstiicks ohne Aufwuchs (Bodenrichtwertgrundstiick).

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, ‘dersich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 (1) BauGB).

Sofern keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein_geeigneter Bodenrichtwert
zur Verfigung steht, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer ge€igneter Weise ermittelt
werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist
eine Marktanpassung erforderlich.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks Ubereinstimmen.

Sofern sich in dem Gebiet, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet, nicht gentigend
Vergleichspreise finden lassen, konnen  diese” aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstlicks in den wertbestimmenden

Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich des ErschlieBungszustandes, der Art und des Males
der baulichen Nutzung, der\GrundsticksgroRe und -tiefe sowie der Bodenbeschaffenheit,
bewirken Abweichungern’des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Das Bewertungsgrtndstiick besitzt gegenliber dem Richtwertgrundstiick eine Ubertiefe sowie
eine Uberdurchschnittliche GroRe.

Um der wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Resthofstelle Rechnung zu tragen, wird das
Bewertungsgrundstiick in selbststandig nutzbare Teilflachen nach § 40 Abs. 5 Nr.1 ImmoWertV,
auf,Grundlage des nutzungsabhangigen Bodenwerts zoniert.

Die graphische Ermittlung der Teilflachen erfolgt auf Grundlage der Katasterdaten und einer
Berechnung gemaf Anlage Uber eine CAD-Software mit einer fur die Bewertung hinreichenden
Genauigkeit.

Eine Zonierung der Teilflache 1 (notwendiges Bauland, baureifes Wohnbauland) in einer
Grundstuckstiefe von ca. 35 m mit rd. 556 m? (baureifes Land) erfolgt entsprechend der
tatséchlichen Bebauung sowie in Anlehnung an das Richtwertgrundstick.

Hierbei entspricht die tatsachliche Nutzung (Wohnen, Wohnnebennutzung mit erwartbaren
privaten Lager und Werkstattnutzungen) dem Richtwertgrundstlick (Dorfgebiet).

Die weiteren Grundstlcksflachen finden als Hinterland | / Gartenland (Teilflache 2) mit
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rd. 509 m? bis zu einer Tiefe von 60 m Beriicksichtigung.
Die dariberhinaus gehende Grinlandflache (Teilflache 3) mit rd. 1.691 m? wird aufgrund der
Hof- und Ortsnahe als Hinterland Il eingestuft.

Die verbleibende ackerbaulich genutzte Grundsticksflache (Teilflache 4) betragt rd. 1.338 m2.
Bodenrichtwerte flir werden vom Gutachterausschuss flr Grundstickswerte des Kreises

Heinsberg zum Feststellungszeitraum 01.01.2025 (sh. Internetadresse: www.boris.nrw.de)wie
folgt ausgewiesen:

|Gmalm:le UEsacr-Palen b

Fastketranl LF] |
ATV LN SR T Obsuih- Palanbang
RV FROLIN S MU T BT 4553

Cristail Scherparssal [senstigeE Wahngebiate)
Badenrichiwefnummer 2RO
Bio-danrichivwart 175 £l
Hichtag des Bodennchbseries: 20250111
Boschrsibands Markmala

ErtwicklungEzusland Baupeiles Land
Estragsoastand beiltapirei
Flulzursgsan Darfgsbiel
Geschossrahl ki

Timfe iSm

Gemeinds Ubach-Falenberg
Prrsllailzah 5253
IGErnuﬂ-u.nmnarne Ubach-Falenberg
IGI:murI-u.nuuul.rurl‘mr 4553
|r11ruei| Ubach-Falerberg
|Bodenrichéwernummer 25050

Boglonficfedrt 3.5 &

Slighisg d=s Bodennchiwerles 2025-01-01
Boschroibende Morkmalo

Enficikdungszusiand Flache der Land- und Forstwirschat
[raszungsart Iandwitschattiche Flachs
Ackerzan| ra

Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich um stichtagsbezogene Durchschnittswerte, so dass
Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu berticksichtigen sind.
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Vom Richtwertgrundstiick, das mit durchschnittlichen Eigenschaften definiert ist, weicht die
wohnbaulich genutzte Teilflache 1 (vgl. Lageplan) z.T. in wertbestimmenden Eigenschaften
wie folgt ab:

Anpassung an die Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag

Zum Stichtag war keine signifikante Marktentwicklung bei den Kaufpreisen unbebauter
Wohnbaugrundstiicke zu verzeichnen.

Zu- bzw. Abschlage zur Anpassung an die Wertverhaltnisse werden daher nicht angeseizt.

Lage

Das Bewertungsgrundstiick ist inmitten einer unterschiedlich strukturierten” Richtwertzone
angeordnet, gegenuber der die relative Lage des zu bewertenden Grundbesitzes insgesamt
nicht abweicht.

Ausnutzung / Geschosszahl / Baumassenzahl
Die Bebaubarkeit des Grundstlicks entspricht dem Richtwertgrtundstiick und ergibt keine
Abweichung.

Zuschnitt

Der unregelmaliige, konische Grundstiickszuschnitt weicht vom  rechteckigen
Richtwertgrundstick ab und schrankt die Bebaubarkeitleicht ein.

Im Bewertungsfall erfolgt ein Abschlag, der sachversténdig geschatzt wird mit - 3 %.

ErschlieBungsbeitragssituation
Die Grundstickseinheit wird als erschlielfungs- und abgabenbeitragsfrei bescheinigt und
entspricht dem Richtwertgrundstick.

Gartenland (Hinterland “1) bis 60 m Grundstiickstiefe der Teilflache 2 ist gemal dem
Grundstucksmarktbericht*mit. 10 - 15 % des v.g. Bodenrichtwertes fur Wohnbauland zu
beurteilen, hierbei wird im Bewertungsfall ein Mittelwert von 12,5 % in Ansatz gebracht.

Der Bewertungsansatz fur Hinterland I, jenseits der 60 m Tiefe wird gemaR den Ausfiihrungen
der Fachliteratur® mit dem 2-fachen Ackerlandwert angegeben. Im Bewertungsfall erfolgt eine
Einstufung. der hofnahen Weideflaichen der Teilfliche 3 aufgrund einer
Bewirtschaftungseinschrankungen durch eingestreute Baumreihen mit dem 1,5-fachen
Ackerlandwert.

3 vgl. Handlungsleitfaden Verkehrswertermittlung, Revierweite und ortsspezifische Regelungen zu Umsiedlungen im
Rheinischen Braunkohlenrevier Version 3.0 mit Stand April 2017, Pk.t 7.8.2 Bodenzonierungsansatz bei einer Resthofstelle
(https://www.bezreg-
koeln.nrw.de/system/files/media/document/file/lkommunales_planung_bauen_und_verkehr_braunkohlenplanung_entschaed
igungspraxis_handlungsleitfaden_3_0.pdf)
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Die ackerbaulich genutzte Teilfliche 4 weicht vom Richtwertgrundstick, das mit
durchschnittlichen Eigenschaften definiert ist, wie folgt ab:

Anpassung an die Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag:
Zum Stichtag lagen keine gesicherten Erkenntnisse Gber konjunkturelle Weiterentwicklungen
vor. Insofern wird keine Anpassung an die Wertverhaltnisse in Ansatz gebracht.

Lage:

Das Grundstiicksteilflache grenzt an die Siedlungszusammenhange und ist als eingebundenes
Agrarland zu werten.

Infolgedessen halt die Unterzeichnerin eine Anpassung von + 20 % flr angebracht.

Grole:

Die zu bewertende Teilflache ist aufgrund ihrer geringen Grofle fiir ‘eine eigenstandige
Ackerbaunutzung unwirtschaftlich. Sie bietet sich jedoch als Arrondierungsflache an.
Sachverstandig wird hierfur ein Abschlag von 15 % in Ansatz gebracht.

Bodenqualitdt und Bonitat:
Die Bonitat entspricht mit einer Ackerzahl von 75 ([dem Richtwergrundstiick so dass keine
Abweichung vorliegt.

Zuschnitt / Ausformung / Topographie:

Der nahezu regelmafRige, jedoch schmaleyZuschnitt der Bewertungsflache ist fur eine
eigenstandige Bearbeitung unwirtschaftlich einzustufen. Eine entsprechende Berlicksichtigung
erfolgt bereits im Rahmen der GrélRenanpassung. Die gerade Ausformung sowie die ebene,
jedoch leicht geneigte Topographi€'sind als durchschnittlich zu bewerten.

Eine zusatzliche Anpassung iiberndie bereits vorgenommene GréRenkorrektur hinaus erfolgt
nicht.

Zuweqgung:
Die Grundstiicksteilflache verfligt Gber eine einseitige Zuwegung Uber einen asphaltierten

Wirtschaftsweg, der fir den Ublichen landwirtschaftlichen Verkehr geeignet ist.
Eine Anpassung aufgrund der ErschlieBung wird sachverstandig nicht vorgenommen.

Klassifizierung aufgrund der Nutzung:
Die Flache wird im Rahmen einer fir das Rheinland dblichen Fruchtfolge bewirtschaftet.
Daher ergibt sich aus der aktuellen Nutzung keine Abweichung zum Richtwertgrundsttck.

Pachtverhaltnisse:

Laut Eigentimerauskunft besteht ein mindlicher Landpachtvertrag mit einem Landwirt.

Es wird unterstellt, dass der Vertrag unter Berlcksichtigung der gesetzlichen
Kiindigungsmaéglichkeiten fir Landpachtvertrage kiindbar ist.

Aufgrund der geringen Grolie der verpachteten Flache wird weder ein Vor- noch ein Nachteil
gesehen, sodass keine Anpassung erfolgt.
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Unter

5.3 Bodenwert

Berlcksichtigung der
Grundstlcksmarktes ergibt sich der unbelastete Bodenwert zum Bewertungsstichtag wie folgt:

vorstehenden

Ausfihrungen

und Verhaltnisse

Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 72, Flurstiick 9 4.097 m?
dawvon Teilflache 1: notwendiges Bauland ca. 556 m?2
Teilflache 2: Hinterland | / Gartenland ca. 509.m?2
Teilflache 3: Hinterland Il / Grinlandnutzung ca. 1.694 m?
Teilflache 4: Ackerlandnutzung ca. 1,338 m?
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GrundstiicksgroRe, Teilflache 1, notwendiges Bauland: 556 m?2

Bodenrichtwert 175,00 €/m?
Wertanpassung fir konjunkturelle Weiterentwicklung 0% 0,00 €/m?
Angepaliter Richtwert (Ausgangswert) 175,00 €/m?
Wertanpassung jeweils vom Ausgangswert 175,00 . €/m?
Wertanpassung fir Lage 0% 0,00 _ €/m?
Wertanpassung fur GrolRe / Tiefe 0% 0,00 €/m?
Wertanpassung fir Ausnutzung 0% 0,00 €/m?
Wertanpassung fir Zuschnitt -3% -5,25 €/m?
Objektspezifisch angepasster Bodenwert, (erschlieRungs- und abgabenbeitragsfrei), rd.: 170 €/m?

Bodenwert der Teilflaiche 1 (notwendiges Bauland), erschlieRungs- u. abgabenbeitfagsfrei
556 m2* 170 €/m2= 94.381,00 €

rund 94.400,00 €

Bodenwert der Teilflache 2 (Gartenland / Hinterland I)
509 m2* 21,88 €/m? 11.134,38 €

rund 11.100,00 €

Bodenwert der Teilflaiche 3 (Hinterland Il)

1.694 m2* 14,25 €/m? 24.139,50 €

rund 24.100,00 €
GrundsticksgroRe, Teilflache 4: 1.338 m?
Bodenrichtwert 175,00 €/m?
Wertanpassung fir konjunkturelle Weiterentwicklung 0% 0,00 €/m?
Angepaliter Richtwert (Ausgangswert) 175,00 €/m?
Wertanpassung jeweils vomi*Ausgangswert 9,50 €/m?
Wertanpassung fir Lagée 20% 1,90 €/m?
Wertanpassung fur.Gréle -15% -1,43 €/m?
Wertanpassung fur Bonitat 0% 0,00 €/m?
Wertanpassung fur Ausformung, Zuschnitt, Topographie 0% 0,00 €/m2
Wertanpassung aufgrund Zuwegung 0% 0,00 €/m?
Wertanpassung fur Nutzung 0% 0,00 €/m?
WertanpasSung aufgrund wvon Pachtverhaltnissen 0% 0,00 €/m?
Objektspezifisch angepasster Bodenwert rd.: 9,98 €/m?
Bodenwert der Teilflache 4 (Ackerland)

1.338 m2* 9,98 €/m2= 13.346,55 €
rund 13.300,00 €
Bodenwert, erschlieRungs- u. abgabenbeitragsfrei, insgesamt gerundet 142.900,00 €
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5.4 Ubersicht Gebdudedaten

Verkehrswertgutachten fur das bebaute Grundstiick: Heerlener Stralle 247, 52531

Ubach-Palenberg, - AZ 70 K 19/ 24

Dachgeschoss,

als Bestandteil einer
grenzstandigen
Dreiseithofanlage

als Bestandteil einer
grenzstandigen
Dreiseithofanlage

als Bestandteil einer
grenzstandigen
Dreiseithofanlage

Gebaudedaten Wohnhaus Anbau Scheune Schuppen
Lageplan Nr. 1 Lageplan Nr. 2 Lageplan Nr. 3 Lageplan Nr. 3
Einfamilienhaus, Nebengebaude, Wirtschaftsgebaude, Nebengebaude,
2-geschossig, teilunterkellert, 1-geschossig, 2-geschossig, 1-geschossig;
Gebaudetyp: nicht ausgebautes nicht unterkellert, nicht unterkellert, nicht unterkellert,

als Bestandteil einer
grenzstandigen
Dreiseithofanlage

Gebaudeart gem. Typ 1.12 zu 38 %, nicht relevant Typ 18.5 nicht relevant
(ImmoWertV, Anl. 4), Typ 1.32zu 62 %

objektspezifisch als

Substitutionsgebaude

Stichtag, Jahr 2025 2025 2025 2025
Baujahr, ca. 1920 1920 1920 1920
Tatsachliches Alter zum Stichtag 105 Jahre 105 Jahre 105 Jahre 105 Jahre
Modellansatz

Gesamtnutzungsdauer

gem. ImmoWertV, Anlage 1 80 Jahre 60 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
Modellansatz

Restnutzungsdauer,

gem. ImmoWert, Anlage 2

im Mittel  rd. 21 Jahre 0 Jahre 15 Jahre 0 Jahre
somit:

kalkulatorische Verjiingung: 46 Jahre 45 Jahre 60 Jahre 45 Jahre
theoretisches Alter: 59 Jahre 60 Jahre 45 Jahre 60 Jahre
theoretisches Baujahr 1966 1965 1980 1965
Wohnflache (WF) 134 m? enthalten enthalten
Nutzflache (NF) 24 nv 124 m? 23 m?
i.S.von Zubehdrflachen 95m2

Brutto-Grundflache (BGF) 299 m? 48 n? 148 nm? 28 m?
Brutto-Rauminhalt (BRI) 786 m® 166 m* 995 m? 82 m?
Anzahl der Wohnungen insg. 1 - -
Anzahl der Nutzeinheiten insg. - - -
Anzahl der PKW-Stellpl. insg. - - 1 -
Ausbauverhaltnis:

(m? BGF / m? Wohn- bzw ¢ Nutzf.) 2,23 1,19

(m? Wohn- bzw . Nutzf. / n? BGF) 0,45 0,84
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5.5 Sachwertverfahren

5.5.1 Allgemeines

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale und
wird in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen, einschliellich- baulicher
Aullenanlagen und (soweit vorhanden) sonstiger Anlagen (z.Bsp.. besonderer
Betriebseinrichtungen) ermittelt.

Bei der Ermittlung des Sachwerts gilt es, den Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.
Weitere Anwendungshinweise gibt die ImmoWertV bzw. die ImmoWertA.

Bei Ermittlung des Sachwerts der Wirtschaftsgebaude ist.=von, “den modellhaften
Herstellungskosten vergleichbarer, neuzeitlicher Landwirtschaftsgebaude auszugehen, die
zunachst keinen Bezug zur historischen, massiven Bauart’ aufweisen. sondern deren
Funktionsersatz in Anlehnung an die Marktbetrachtung abbilden. Sie stellen somit keine
Rekonstruktionskosten dar.

Insofern kann der Gebaudetyp in Anlehnung an ein"Substitutionsgebaude vom tatsachlichen
Gebaudetyp abweichen (vgl. §36 (2) ImmoWertV).

Die Sachwertermittiung orientiert sich nachfolgend am Gebaudetyp fir landwirtschaftliche
Hallen.

Bei der Anrechenbarkeit der Bruttogrundflachen bleiben kaum nutzbare Grundrissebenen
(bspw. Dachbdden / Heubdden oder Gewdlbekeller) auer Betracht.

Die Bruttogrundflachen werden stetsnur auf Grundlage der wirtschaftlich nutzbaren
Erdgeschossflachen ermittelt.
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5.5.2 vorlaufiger Sachwert

5.5.2.1 Gebdudewert Wohnhaus (Lageplan Nr. 1)

- Objekttyp: ImmoWertV, Anl. 4,
freistehendes Einfamilienhaus, Typ 1.12, 1.32,
objektspezifisch

- Baujahr (theoretisch): 1966

- Bruttogrundflache: 299 m?

- Objekt- und ausstattungsbezogene Normalherstellungskosten
(NHK 2010) je m? BGF (modellhafter Kostenkennwert, geschatzt),
einschlieBlich 17% Neben-
und Regiekosten: 670 €/m?

- Gebaudestandardkennzahl: 2,09

- Baupreisindex BRD, 2010 = 100
Indexstand 11l / 2025 fir ,Wohngebaude*
(aktuell veroffentlichter Wert)
angesetzt zum Stichtag: 1,896

- Regionalfaktor: 1,0 (modellkonform)

- Gebaude-Normalherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag
299 m? * 670 €/m=*1,896 * 1,0 = rd. 379.830,- €

- Alterswertminderung, linear

Gesamitnutzungsdauer (GND): 80 Jahre
Theoretisches Alter: 59 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd. 21 Jahre

Alterswertminderungsfaktor RND / GND: 21 / 80 = 0,2625

- » Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 379.830,- € *0,2625 =  99.710,- €

Altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten Wohnhaus rd. 99.700,- €
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5.5.2.2 Gebdudewert Scheune (Lageplan Nr. 3)

Objekttyp: ImmoWertV, Anl. 4, anndhernd Typ 18.5,
Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle,
jedoch objektspezifisch

- Baujahr (theoretisch): 1980
- Bruttogrundflache: 148 m?

- Objekt- und ausstattungsbezogene Normalherstellungskosten
(NHK 2010) je m? BGF (modellhafter Kostenkennwert, geschatzt),
einschliellich 17% Neben-
und Regiekosten: 260 €/m?

- Gebaudestandardkennzahl: 3 -4

- Baupreisindex BRD, 2010 = 100
Indexstand Il / 2025 fir ,Gewerbegebaude®
(aktuell veroffentlichter Wert)
angesetzt zum Stichtag: 1,936

- Regionalfaktor: 1,0 ‘(modellkonform)

- Gebaude-Normalherstellungswert,zum Wertermittlungsstichtag
148 m? * 260 €/m? * 1,936 * 1,0 = rd. 74.500,- €

- Besondere Bauteile, die nicht in den BGF enthalten sind, einschl. Neben- und Regie-
kosten, soweit wertrelevant fir:

Decke uber Stall, geschatzt 200,- €/m?* 64 m? = rd. 12.800,- €

- durchschnittlicher Gebaudeherstellungswert
zumWertermittlungsstichtag rd. 87.300,- €

- [ Alterswertminderung, linear

Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 Jahre
Theoretisches Alter: 45 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd. 15 Jahre

Alterswertminderungsfaktor RND / GND: 15/60 = 0,25

- Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 87.300,- € * 0,25 = 21.830,- €

Altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten Scheune rd. 21.800,-€

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (vorl. Gebaudesachwert) rd. 121.500,- €
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5.5.3 AuBBenanlagen

Betrachtet werden jeweils die Zeitwerte von:

- Ver.- und Entsorgungsanschlisse

- befestigte Hof-, Wege- und Zufahrtsflachen — soweit noch wertrelevant
- Einfriedungen

- Grunanlagen

- AuRenzapfstellen

Zeitwert der AuBenanlagen:
Ansatz gemafRl dem vorgegebenen Modellparameter entsprechend
Grundstlicksmarktbericht 2025, pauschal 8 %  von 121.500,- € somit “rd. 9.700,- €

5.5.4 vorlaufiger Sachwert des Bewertungsgrundstiicks

Der vorlaufige Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebaudewerte und Auf3enanlagen)
sowie Bodenwert ermittelt.

Vorlaufiger Gebadudesachwert rd. 121.500,00 € 53,9%
AuRenanlagen gem. Modellparameter 9.700,00 € 4,3%
Bodenwert 94.400,00 € 41,8%
Vorlaufiger Sachwert 225.600,00 € 100,0%

5.6 Ertragswertverfahren

5.6.1 Allgemeines

Das, Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung wirtschaftlicher
Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes aufgrund der erzielbaren
Ertrage wider. Er ergibt sich aus der Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Hinweise zur Ermittlung gibt die ImmoWertV (§§ 27-34).

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.

Die ImmoWertV differenziert bei dem Ertragswertverfahren drei Varianten, die in
unterschiedlichem  Wertermittlungszusammenhang Verwendung finden, jedoch bei
sachgerechter Anwendung zu dem identischen Ertragswert fihren. Nachfolgend kommt aus
den Grinden der Nachvollziehbarkeit und der Objektangemessenheit das allgemeine
Ertragswertverfahren, (das sogenannte ,zweigleisige Ertragswertverfahren®) zur Anwendung.
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5.6.2 Mieten

Tatsachliche Ertrage

Die Hofstelle ist leerstehend und wurde bis 2022 eigen genutzt.
Es bestehen keine Mietertrage aus der Nutzung der Vorderlandflache.

Marktiiblich erzielbare Ertrage

Der marktiblich  (nachhaltig) erzielbare  Rohertrag wird entsprechend dem
Grundsticksmarktbericht 2025 auf der Grundlage des zum Stichtag» verdffentlichten
Mietspiegels fiir nicht preisgebundene Wohnungen ermittelt.

Mangels eines eigenen Mietspiegels fiir die Stadt Ubach-Palenberg ‘wird der am Stichtag
aktuelle Mietspiegel der Nachbarkommune Geilenkirchen fir.den Zeitraum 01.08.2025 bis
31.07.2025 zu Grunde gelegt.

Demnach ist die marktiblich erzielbare Miete fur das/Wertermittiungsobjekt nach Beseitigung
der Mangel und Schaden / Reparaturstau wie folgt einzustufen:

Baualtersklasse: bis 1961-1975

Zu Grunde gelegtes Baujahr: 1966 (fiktives Baujahr)

Wohnungsgrofe: ab 90,01'm?

Lage: mittlere Wohnlage It. Definition Mietspiegel
Ausstattungsmerkmale: Standard

Mietpreisspanne: 535-6,40€/ m?
Einfamilienhauszuschlag: - (gem. Mietspiegel)

Unter Berlicksichtigung der mietwertrelevanten Faktoren wie Lage, Art, GroRe, Ausstattung und
Beschaffenheit wird eine monatliche Netto-Kaltmiete im mittleren Segment von 6,00 €/m? €
nach\Beseitigung der Mangel und Schaden sowie teilweise unterstellten Modernisierungen als
marktiblich erzielbar festgestellt.

Zur Bestimmung von marktiblichen Ertragen des wertrelevanten Wirtschaftsgebdudes werden
Mieten in Anlehnung an den Gewerbemietspiegel der IHK-Mittlerer Niederrhein,

2025, fur die ahnlich landlich gepragte Gemeinde Niederkrichten herangezogen und der
Initiative Aachen, da im Kreis Heinsberg selbst keine gewerblichen Mieten verdéffentlicht werden.
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Es werden vergleichsweise folgende Nettokaltmieten angegeben:

- fir die Gemeinde Niederkriichten:

Lager- und Produktionsflachen, Hallenflachen einfach

- flUr die Stadte Baesweiler / Alsdorf:

Lagerflachen

3,00 — 4,00 €/m?

3,00—-4,00€/m?/3,00 - 5.50 €/m?

Hierbei erfolgt bei dem Bewertungsobjekt eine Einstufung aufgrund der Art und Beschaffenheit
im unteren Bereich unterhalb dieser Spannen mit 3,00 €/m?2.
Die obergeschossigen Lagerflachen, die nicht Gber eine Treppe zuganglich, sind, werden
mangels wirtschaftlicher Nutzbarkeit nicht als mietwertrelevant geschatzt.

5.6.3 Jahresrohertrag
. Wohnflache / .
Objekt Nutzfliche Ertrige Rohertrag je Monat Anteil
(mietwertrelevant) “fmarktiiblich erzielbar (im Mittel nettokalt
in m2bzw. Anz Stpl. | ingm?
A |Wohnnutzung (LP Nr. 1) 134 6,00 € 804,00€| 68,4%
B |Scheune (LP Nr. 3) 124 3,00€ 372,00€ 31,6%
Rohertrag/Monat gesamt 1.176,00 €|  100,0%
Jahresrohertrag 14.112,00 €

Hinweis: Diese Mietschatzungen ist nicht identisch sind mit der ortstiblichen Vergleichsmiete

im mietrechtlichen Sinn.

Sie dient'der modellkonformen Ertragswertermittlung.
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5.6.4 Bewirtschaftungskosten / Jahresreinertrag

Die Bewirtschaftungskosten gem. § 32 ImmoWertV werden wie folgt ermittelt:

Bewirtschaftungskosten entsprechend dem Modellansatz der Anl. 3 ImmoWertV:

Instandhaltungkosten fir Wohnnutzungen 14,00 €m> * 134 m?* = 1.876,00.€
Instandhaltungkosten flir Nebennutzungen (30 % * 14,- €/m?) 420 €m* * 124 m?* = 520,80 €
Verwaltungskosten Wohnhaus 259,00 € * 1 = 259,00 €
Verwaltungskosten Hofgeb&ude 30% * 14.112,00 € * 4,00% = 169,34 €
Mietausfallwagnis Hofstelle 14.112,00 € * 3,00% = 423,36 €
Bewirtschaftungkosten gesamt: 23,02% des Rohertrags 3.248,50 €
Jahresrohertrag 14.112,00 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten -3.248,50 €
Jahresreinertrag 10.863,50 €

5.6.5 vorlaufiger Ertragswert

Jahresreinertrag: 10.864,- €
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV):

Liegenschaftszinssatze (§ 21 ImmoWertV) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden.

Sie dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt und werden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und den entsprechenden
Reinertragen von Gutachterausschiissen abgeleitet.

Sie sind+ Ausdruck fiir das Risiko einer Immobilieninvestition. Je hdher das potentielle
Objektrisiko von den Marktteilnehmern eingeschatzt wird, desto hdher ist der anzusetzende
Liegenschaftszins.

Weder fur Wirtschaftsgebdude innerhalb von landwirtschaftlichen Resthofstellen, noch fir
gewerblich genutzte Grundstiicke werden vom Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg
Liegenschaftszinssatze ausgewiesen.

Es sind laut Marktbericht die Liegenschaftszinssatze der Gutachterausschisse der
Nachbargemeinden, des Oberen Gutachterausschusses in NRW oder der Literatur zu Grunde
zu legen.
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Insofern erfolgt eine Gewichtung des Liegenschaftszinssatzes fir freistehende
Einfamilienhauser mit dem fiir Gewerbeobjekte.

Der Gutachterausschuss des Kreises Heinsberg hat Liegenschaftszinssatze fur freistehende
Einfamilienhduser mit 1,3 bei einer Standardabweichung von +/- 0,2% und einer Anzahl der
Verkaufsfalle von 206 sowie bei einer durchschnittichen Wohnflache von 145 +/- 45 m?, einer
durchschnittlichen Miete von 6,50 +/- 0,9 €/m? und einer Restnutzungsdauer von 43 Jahrer /-
15 ausgewertet.

Der durchschnittliche Kaufpreis betragt 2.332 €/m? +/- 688 €/m>.

Zudem stellt der Gutachterausschuss der Stadt Monchengladbach in dem Marktbericht 2025
Liegenschaftszinssatze fiir Gewerbe- und Industrienutzungen als Orientierungswerte von 5,0%
+/- 1,0 aus Kauffallen des Zeitraums 2022 - 2024 dar.

Hierbei sind bei einer Resthofstelle innerhalb der Ortslage die beengten Lage-, Gebaude- und
Nutzungsstrukturen zu beachten, welche die vorhandene Nutzung wie eine Drittverwendung
erschweren.
Der heranzuziehende, objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz ist ein auf seine
Eignung geprifter und an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts angepasster
Liegenschaftszinssatz.
Nach Gewichtung der Risikofaktoren wie Lage, Beschaffenheit, Grof3e und Restnutzungsdauer
des Objekts wird ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 2,0 % fir die
Wohnnutzung sowie 5,5 % fiir eine .€infache Lagernutzung im Zusammenhang mit den
Gebaudeteilen der Resthofstelle als angemessen und marktiblich geschatzt.
Ermittlung eines gewichteten Liegenschaftszinssatzes (Gewichtung tber die Rohertragsanteile
der Gebaude):

2,00% * 68,40% +  5,50% * 31,60% = rd. 3,1%

Der Reinertrag ist um ,déen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts zu vermindem und mit dem
Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Bodenwertverzinsungsbetrag flr die der Bebauung zuzurechnenden Bodenflache
(Bauland, eb-frei und abgabenfrei):
31% * 94.400,-€ = - 2.926,- €

Reinertragrder baulichen Anlagen rd. 7.938,- €

Der Vervielfaltiger (V) bzw. Barwertfaktor gem. § 34 ImmoWertV betragt 15,26 bzw.11,85 bei
21 Jahren bzw. 15 Jahren wirtschaftlicher Restnutzungsdauer (RND) und einem

Liegenschaftszinssatz von 3,1 % mit V= q" - 1 mitg=1+p
aqn"*(q-1) 100

mit p = Liegenschaftszinssatz und n = Restnutzungsdauer
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Objekt n: RND v GebaudeertragProzentanteil Ertragsanteil
in Jahre|Vervielféltiger
A [Wohnnutzung (LP Nr. 1) 21 15,26] 7.938,00 € 68,4%| 82.855,57 €
B |Scheune (LP Nr. 3) 15 11,85 7.938,00 € 31,6%| 29.724,63 €
100,0%
Ertragsanteil der baulichen Anlagen 112.580,21 €
zuziiglich dem rentierlichen, nutzungsabhangigen Bodenwert 94.400,00 €
Vorldufiger Ertragswert 206.980,21 €

5.6.6 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7ZdmmoWertV) im
Ertragswertverfahren

Eine Marktanpassung ist im Ertragswertverfahren ifnrausreichendem MalRe durch den Ansatz
von marktiblich erzielbaren Ertragen und einem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

Vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert gerundet 207.000, - €
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6 Ableitung des vorlaufigen Verfahrenswerts

6.1 Gegeniiberstellung der Verfahrensergebnisse

vorlaufiger Sachwert 225.600,00 €
wvorlaufiger, marktangepafiter Ertragswert 207.000500 €
Verhaltnis vorlaufiger Sachwert / vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert 1,09
Verhaltnis vorlaufiger, marktangepasster Ertragswert / vorlaufiger Sachwert 0,92

Demnach unterschreitet der vorlaufige, marktangepasste Ertragswert den vorlaufigen Sachwert
um ca. 8 % was einer entsprechenden Marktanpassung gleichkommen wirde und einem
Sachwertfaktor von 0,92 entsprechen wirde.

Da davon auszugegangen werden kann, dass Resthofstellen dér vorliegenden Art
Uberwiegend zur Eigennutzung verwertet werden, basiert die Wertableitung dieser Teilflache
auf dem Sachwert, da die Marktteilnehmer ihre Entscheidung im-Grundsatz vorrangig an
Substanzaspekten ausrichten.

Der Ertragswert wurde zur Stiitzung des Ergebnisses herangezogen.

5.6.6 Beriicksichtigung der aligemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImmoWertV) im
Sachwertverfahren

Im Allgemeinen steigt die Abschlagsnotwendigkeit mit der Zunahme des Sachwertes, das heilt,
je hoher der Sachwert, desto hohen auch der prozentuale Abschlag bzw. je niedriger der
Sachwert, desto hoher der/ prozentuale Zuschlag bezogen auf einen fiktiv mangelfreien
Sachwert.

Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes zur
Verkehrswertableitung anzubringen.

Fir Grundstlicke(der vorliegenden Art (Resthofstellen) hat der Gutachterausschuss im Kreis
Heinsberg. keine Sachwertfaktoren angegeben.

Er hat zum Vergleich fur Ein- und Zweifamilenh&user prozentuale Zu- bzw. Abschlage in
Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts ausgewiesen. Hiernach ist bei einem
vorlaufigen Sachwert von 225.000, - € der Sachwertfaktor mit 0,98 angegeben.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande, insbesondere der Gebaudeart
(Resthofstelle) Lage halt die Unterzeichnerin einen Sachwertfaktor von 0,95 bzw. einen
Marktanpassungsabschlag von 5 % flir angemessen.

Marktanpassung 225.600,-€* 0,95 = rd. 207.550, - €
Insgesamt ergibt sich somit ein marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 214.320,- €
Vorlaufiger Verfahrenswert ist der vorlaufige Sachwert in Hohe von rd. 214.300,- €
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6.2 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3)
ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (BOG, gem. ImmoWertV § 8 (3))

sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt tUblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Sie werden durch Zu- oder Abschlage bei der Ermittlung der Verfahrenswerte, nach«der
Marktanpassung, durch marktibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt.

6.2.1 Beriicksichtiqung des Hinterlandanteils

Bodenwert fir die Teilflache 2 (Hinterland | / Gartenland) + 11.100,00 €
Bodenwert fir die Teilfidache 3 (Hinterland Il / hofnahes Griinland) + 24.100,00 €
Bodenwert fiir die Teilflache 4 (Ackerland) + 13.300,00 €
Bodenwert fiir Hinterland u. selbststindig nutzbare Teilflichen insgesamt + 48.500,00 €

6.2.2 Bauméingel, Bauschaden, Reparatur-, Instandsetzungserfordernis,
Restfertigstellungsbedarf

Es liegen Baumangel und Bausché@den sowie Modernisierung-, Instandsetzungs- und
Reparaturbedarf an Gebauden und AuRenanlagen (vgl. Pkt. 3.5 und 3.7) vor,
die wertmindernd in Ansatz zu bringen sind:

Wohnhaus LP Nr. 1: 45.000,- €
Scheune LP Nr. 3; 5.000,- €
Aullenanlagen: 3.000,- €

Wertminderung einschl. Neben- und Regiekosten fir
Gebaude und Aulienanlagen insgesamt geschatzt rd. - 53.000,- €

Hinweis:Die tatsachlich erforderlichen Kosten kénnen von der hier angesetzten Wertminderung abweichen.
Def Betrag stellt einen Minderungsbetrag dar, der unter Berlicksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz im
Rahmen der erforderlichen Instandsetzungs- und Sanierungsmafinahmen zur Fortfihrung der Wohn- und
Wohnnebennutzung sowie unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer geschéatzt ist.
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6.2.3 Wertminderungq wegen Entriimpelungsbedarf

Die Gebaude waren zum Stichtag nicht vollstandig gerdumt.

Aufgrund von erwartbarem Entrimpelungsbedarfs durch veraltetes Mobiliar, Hausrat,
Werkzeuge, Gerate sowie sonstiges Inventar und Sperrmill wird eine Wertminderung
angesetzt.

Dabei werden sowohl mégliche Verwertungserldse als auch eine Marktanpassung bertcksichtig

Der Werteinfluss aufgrund von Entrimpelungsaufwand

wird geschatzt auf rd.- “5:000, - €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt - 9.500,- €

6.2.4 Verfahrenswert

Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 214.300,00 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale insgesamt -9.500,00 €
204.800,00 €

Sachwert / Verfahrenswert gerundet 205.000,00 €
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6.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus und Wirtschaftsgebauden
bebaute Grundstlick einer Resthofstelle
Heerlener StraBe 247 in 52531 Ubach-Palenberg,

Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 72, Flurstiick 9

wird unter Wirdigung aller wertrelevanten Einflisse sowie
der Lage auf dem Grundstlcksteilmarkt fur gleichartige/Grundstlcke

zum Wertermittlungsstichtag dem 26. September, 2025 festgestellt mit

205.000,- Euro

in Worten: zweihundertflinftausend Euro

Der ermittelte Verkehrswert entspricht. dem 14,5- fachen Jahresrohertrag.

Dieses Gutachten besteht aus 63/Seiten incl. Deckblatt und 24 Anlagenseiten.
Es wurde in 4 Ausfertigungen-zuzlglich eines personenbezogenen Annexes und einer PDF-
Version fur das Gericht imi Zwangsversteigungsverfahren erstellt.

Ich versichere, dass ich'am. Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen Angelegenheit
in keiner Weise personlich interessiert bin, und dass ich das Gutachten nach dem aktuellen
Stand der Kenntnig Uber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Das Gutachten geniel3t Urheberschutz.

Die Verwendung des Gutachtens sowie seiner Anlagen ist Dritten ausdriicklich untersagt.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Heinsberg, den 03. November 2025

Digital unterschrieben von Anke

Anke Fell=
e e Datum: 2025.11.03 16:03:41

+01'00'

Dipl. Ing. A. Fell
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Modernisierung, Umnutzung. 24. Auflage Essen: Wingen Verlag, 2020/2021

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2018, Bauelemente Neubau

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2025, Gebaude Neubau

- Studienbriefe. der HypZert GmbH, Berlin

- IT-NRW Landesdatenbank

- IHK Aachen, MB Research

- (Branchenbriefe des Sparkassenverbandes

= Branchenbriefe zur Marktstruktur, VR Griindungskonzept

~ WGUG Grundstlcksmarkt u. Grundstiickswert / Jurion digitalisierte Ausgabe, Wolters Kluver Verlag

-7 Geodaten, Land NRW (2020) ,Datenlizenz Deutschland — Zero* (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

- Daten der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in NRW, dI-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0 /https://www.boris.nrw.de)

- Umgebungslarm in NRW, Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW
(http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/)

- Hochwassergefahrenkarten online, Flussgebiete NRW:
www.flussgebiete.nrw.de, www.uvo.nrw.de

- Fachinformationssytem fiir die Wasserwirtschaftsverwaltung: www.elwasweb.nrw.de

- Geodatenportal Webgis Erftverband: www.erftverband.de/webgis-erftverband/ ,Datenlizenz Deutschland — Erftverband
— Version 2.0"

- Koéhne Manfred: Landwirtschaftliche Taxationslehre, 3. Auflage 2007
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- ALB Hessen: Richtpreise fir den Neu- und Umbau landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude u.
landlicher Wohnhauser Ausgabe 2017/2018

- Fischer, Biederbeck: Bewertung im landlichen Raum, 2019

- Gerber, Kock, Kuhl, Stienegerd, Teckentrup: AufRenanlagen u. Immobilienbewertung 2018

8 Rechtsqgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
BGBI. | S. 2414, in der zurzeit gultigen Fassung

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23:01.1990 (BGBI.
I, 132), in der zurzeit gultigen Fassung

- Bundes-Bodenschutzgesetztes (BbodSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vem 17.03.1998
(BGBI.IS. 505) in der zurzeit glltigen Fassung

- Verordnung liber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte,von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805), giiltig zum 01.01.2022

- Muster-Anwendungshinweise zur Inmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.09.2023

- NHK 2010: Normalherstellungskosten 2010, Erlass dés BMBau vom 18.10.2012

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002 (BGBI. S. 42,2909;2003 | S.738), in der zurzeit
glltigen Fassung

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen.andesbauordnung 2018 (BauO NRW 2018),
Bekanntmachung der Neufassung vom 01.01.2019 (GV. NRW. 2018 S 421), in der zurzeit gliltigen

Fassung

- Verordnung zur Berechnung der"Wohnfldche (Wohnflachenverordnung -WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

- DIN 277 Ermittlung von Grundfldchen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau nach DIN
277/1973/87 und DIN 277/2005/2016

- Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung — BetrKV)
vom 26.11.2003 (BGBI. L S. 2346, 2347) in der zurzeit glltigen Fassung

- GEG 2020 (Gebaudeenergiegesetz) Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energién zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebduden vom 08.08.2020 in der zurzeit
glltigen Fassung und
GEG 2024 (Gesetz zur Anderung des Gebaudeenergiegesetzes, zur Anderung des Biirgerlichen
Gesetzbuches, zur Anderung der Verordnung (ber Heizkostenabrechnung, zur Anderung der
Betriebskostenverordnung und zur Anderung der Kehr- und Uberpriifungsordnung) vom 16.10.2023
in'der zurzeit gliltigen Fassung

= Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis Heinsberg 2025

9 _Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

OO WN -

Auszug aus der Basiskarte

Auszug aus der Stadtkarte

Luftbild

Bauzeichnungen

Berechnungen: Bruttogrundflachen / Wohnflachen
Fotos
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Malatab: 1. 100

2025-07 GUT Haeraner Sralls 247 Schanpersasl

Keller
9.0 m?

nicht unterkellert

!
Heizung / Ollager

Bestandsskizze Kellergeschoss, unmaRstablich, schematisch

Die Wohn- und Nutzflachen sowie Bruttogrundflachen wurden gem. AufmaR und z.T. aus

den Katasterunterlagen - teils graphisch - abgeleitet und entsprechend WoFiV bzw. DIN 277 berechnet.
Die Flachenangaben und Darstellungen besitzen iiberschlaglichen Charakter und dienen ausschlieRlich
den Zwecken der Verkehrswertermittlung.
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20E5-07 GUT Heedaner Strala 247 Scherperseel  Malatab 1 100

Bestandsskizze Erdgeschoss, unmafstéblich, schematisch

Die Wohn- und Nutzflachen sowie Bruttogrundflachen wurden gem. AufmaB und z.T. aus

den Katasterunterlagen - teils graphisch - abgeleitet und entsprechend WoFiV bzw. DIN 277 berechnet.
Die Flachenangaben und Darstellungen besitzen iiberschldglichen Charakter und dienen ausschlieRlich

den Zwecken der Verkehrswertermittlung. 7
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Cepl - ing. Anke Fell - Archibsioin
o b w, v Sacheerstindige f0r Bewertung von bebacten und unbebauten Grundsilcken
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20E5-07 GUT Heedaner Strala 247 Scherperseel  Malatab 1 100

%
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Bestandsskizze Obergeschoss, unmafstablich, schematisch

Die Wohn- und Nutzflachen sowie Bruttogrundflachen wurden gem. AufmaR und z.T. aus

den Katasterunterlagen - teils graphisch - abgeleitet und entsprechend WoFiV bzw. DIN 277 berechnet.
Die Flachenangaben und Darstellungen besitzen iiberschldglichen Charakter und dienen ausschlieRlich
den Zwecken der Verkehrswertermittiung.
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2025-07 GUT Haeransr Srala 247 Schemperdael  Malatab: 1 100

Speicher
73.1m?

Bestandsskizze Dachgeschoss, unmafstablich, schematisch

Die Wohn- und Nutzflichen sowie Bruttogrundflachen wurden gem. AufmaR und z.T. aus

den Katasterunterlagen - teils graphisch - abgeleitet und entsprechend WoFiV bzw. DIN 277 berechnet.
Die Flachenangaben und Darstellungen besitzen iiberschlaglichen Charakter und dienen ausschlieflich

den Zwecken der Verkehrswertermittlung.
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Wohn- und Zubehorflachen

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  23.10.2025 / 15:46
Hinweis: LP Nr. 1 Wohnhaus
Flache nach
Bezeichnung Funktion Nr  Abmessungen WoFIV [m?]
Keller
Zubehorflache
LP Nr. 1
Heizung / Ollager 1 3.960*3.330 13,187
Summe 13,187
LP Nr. 1
Keller 1 3.450*2.600 8,970
Summe 8,970
Summe Zubehorflache Keller 22,157
Summe Keller 22,157
Erdgeschoss
Wohnflache
LP Nr. 1
Abst. 1 1.950%1.470 2,867
Summe 2,867
LP Nr. 1
Diele 1 3.950*1.210 4,780
Summe 4,780
LP Nr. 1
Flur 1 3.740%1.100 4,114
2 1.160*1.000 1,160
Summe 5,274
LP Nr. 1
Kiche 1 3.660*2.650 9,699
Summe 9,699
LP Nr. 1
Stube 1 4.100*3.550 14,555
Summe 14,555
LP Nr. 1
WC 1 1.600*1.300 2,080
Summe 2,080
LPNr. 4
Wohnen 1 0.5%(0.420%4.149) 0,872
2 4.149*3.681 15,271
Summe 16,143
LP Nr. 1
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Wohn- und Zubehorflachen

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  23.10.2025 / 15:46
Hinweis: LP Nr. 1 Wohnhaus
Flache nach
Bezeichnung Funktion Nr  Abmessungen WoFIV [m?]
Wohnen 1 0.5%(2.917%0.297) 0,433
2 0.5%(3.475*2.917) 5,068
0.5%(3.751*2.551) 4,785
Summe 10,286
Summe Wohnfldache Erdgeschoss 65,684
Summe Erdgeschoss 65,684
Obergeschoss
Wohnfldache
LP Nr. 1
Bad 1 8/890*2.650 10,309
Summe 10,309
LP Nr. 1
Flur 1 0.951*0.798 0,760
2 2.196*0.950 2,086
Summe 2,846
LP Nr. 1
Zimmer 1 1 0.5%(4.500+4.094)*3.903 16,772
Summe 16,772
LP Nr. 1
Zimmer 2 1 0.5%(4.864+4.879)*0.062 0,300
2 0.5%(5.290+4.879)*4.138 21,041
Summe 21,341
LP Nr. 1
Zimmer 3 1 0.5%(0.002*0.058) 0,000
2 3.998*4.200 16,792
Summe 16,792
Summe Wohnflache'Obergeschoss 68,060
Summe Obergeschoss 68,060
Dachgeschoss
Zubehbrflache
LP Nr. 1
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 2/3

Ptterhof - 52525 Heinsberg
Tel. 02452 - 97 80 80 - Fax 0 24 52 - 90 91 88 anke.fell@t-online.de



Wohn- und Zubehorflachen

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel

Ersteller: Admin

Datum / Zeit:  23.10.2025 / 15:46

Hinweis:

LP Nr. 1 Wohnhaus

Flache nach

Bezeichnung Funktion Nr  Abmessungen WoFIV [m?]

Speicher 1 0.5%(4.663*0.475) 1,108

2 0.5%(2.323*4.663) 5,416

3 0.5%(2.781*4.405) 6,126

4 0.5%(0.569*5.618) 1,599

5 0.5%(5.619+5.618)*6.192 34,787

6 0.5%(8.399+8.397)*2.844 23,886

7 0.5%(8.397*0.031) 0,131

Summe 73,053

Summe Zubehorfliche Dachgeschoss 73,053

Summe Dachgeschoss 73,053

Gesamtsumme 228,954

Wohn- Zubehorflache Zubehorflache Wohnflache Total

Dachgeschoss 73,053 73,053
Erdgeschoss 65,684 65,684
Obergeschoss 68,060 68,060
Keller 22,157 22,157
Total 95,210 138,744 228,954
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Netto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum/ Zeit:  23.10.2025 / 15:57
Hinweis: Wirtschaftsgebaude LP Nr. 2-4
Raumgruppen Bezeichnung Bereich Nr Abmessungen NF TF VF LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
LP Nr. 2
LP Nr. 2 1.769%1.640 2,902
Abst. Summe 2,902
LP Nr. 2 0.5* 0,006
Abst (0.249+0.251)*0.024
2.396*2.030 4,864
Summe 4,870
LP Nr. 2 0.5* 0,010
Abst (0.178+0.184)*0.055
2.135%1.177 2,514
Summe 2,524
LP Nr. 2 0.5* 12,848
Lager OG (4.023+4.019)*3.195
0.5%(0.012*4.019) 0,025
Summe 12,873
LP Nr. 2 0.5* 12,848
Stall (4.023+4,019)*34195
0.5%(0.012*4.019) 0,025
Summe 12,873
LP Nr. 2 0.5* 0,699
we (1.037+1.019)*0.680
Summe 0,699
Summe LP Nr. 2 36,741
LP Nr. 3
LP Nr. 3 0.5%(0.406*8.785) 1,784
Heuboden OG 0.5* 53,348
(8.814+8.785)*6.062
Summe 55,132
LPNr.3 0.5%(6.616*0.331) 1,095
Stall | 0.5* 26,460
(6.616+6.577)*4.011
Summe 27,555
LP Nr. 3 0.5%(0.406*8.785) 1,784
Stall Il 0.5* 51,233
(8.813+8.785)*5.822
Summe 53,017
LP Nr. 3 0.5* 27,179
Tenne / Lager (6.814+6.775)*4.000
0.5* 16,366
(8.240+8.140)*1.998
0.5%(0.041*8.139) 0,165
Summe 43,710
Summe LP Nr. 3 179,414
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Netto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum/ Zeit:  23.10.2025 / 15:57
Hinweis: Wirtschaftsgebaude LP Nr. 2-4
Raumgruppen Bezeichnung Bereich Nr Abmessungen NF TF VF LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
LP Nr. 4
LP Nr. 4 a 1 05 10,831
Abst. (4.111+3.998)*2.672
2 0.5%(3.998*0.022) 0,044
Summe 10,875
LP Nr. 4 a 1 05 12,725
Garage / Werkstatt (4.249+4.121)*3.040
2 0.5%(4.121*0.004) 0,009
Summe 12,734
Summe LP Nr. 4 23,609
Gesamtsumme 239,764
Ubersicht Raumgruppen / a Gesamt
UmschlieBungsart [m?]
LP Nr. 2 NF 36,741 36,741
LP Nr. 3 NF 179,414 179,414
LP Nr. 4 NF 23,609 23,609
Gesamt 239,764 239,764
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Brutto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  23.10.2025 / 16:13
Hinweis: Wohnhaus LP Nr. 1
Geschoss Bezeichnung Nr Abmessungen Faktor BGF -a BGF -b BGF - ¢ LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
Keller
LP Nr. 1 1 7.750*1.196 1 9,269
Wohnhaus 2 05" 1 28,395
(8.799+8.797)*3.227
3 0.5%8.797*0.033) 1 0,144
Summe 37,808
Summe Keller 37,808
Erdgeschoss
LP Nr. 1 1 0.5*(0.001*0.952) 1 0,001
Wohnhaus 2 0.5*(0.003*2.102) 1 0,003
3 05" 1 35,187
(8.844+8.841)*3.979
4  0.5*(0.313*0.032) 1 0,005
5 0.5%(8.809*0.313) 1 1,379
6  0.5*(0.570*8.799) 1 2,508
7 8.799*0.449 1 3,950
8 05" 1 43,763
(8.799+8.796)*4.974
9 . 0.5%(8.796*0.026) 1 0,115
Summe 86,911
Summe Erdgeschoss 86,911
Obergeschoss
LP Nr.1 1 0.5%(0.006*2.102) 1 0,006
Wohnhhaus 2 05" 1 43,763
(8.799+8.796)*4.974
0.5%(8.796*0.026) 1 0,115
4  0.5%(0.885*8.796) 1 3,890
0.5* 1 39,135
(8.799+8.796)*4.449
6  0.5*(0.001*5.266) 1 0,004
Summe 86,913
Summe Obergeschoss 86,913
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Brutto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum/ Zeit:  23.10.2025 / 16:13
Hinweis: Wohnhaus LP Nr. 1
Geschoss Bezeichnung Nr Abmessungen Faktor BGF -a BGF -b BGF - ¢ LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
Dachgeschoss
LP Nr. 1 1 0.5*(0.006*2.102) 1 0,006
Wohnhaus 2 05" 1 43,763
(8.799+8.796)*4.974
0.5%(8.796*0.026) 1 0,115
4  0.5*(0.885*8.796) 1 3,890
0.5* 1 39,135
(8.799+8.796)*4.449
6 0.5%(0.001*5.266) 1 0,004
Summe 86,913
Summe Dachgeschoss 86,913
Gesamtsumme 298,545
Bereich
b c gesamt
"BGF [m?]" 298,545 0,000 0,000 298,545
LGF [m?] "Luftgrundflache, nicht'zu BGF gehdrig" 0,000
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Brutto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  23.10.2025 / 16:20
Hinweis: Wirtschaftsgebaude LP Nr. 2-4
Geschoss Bezeichnung Nr Abmessungen Faktor BGF -a BGF -b BGF - ¢ LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
LP Nr. 2
LP Nr. 2 1 05 1 0,907
Anbau (1.152+1.132)*0.795
2 05* 1 18,891
(9.074+8.908)*2.101
0.5%(0.568*8.886) 1 2,523
4  0.5*(0.022*0.568) 1 0,006
0.5* 1 6,282
(3.443+3.438)*1.826
0.5%(0.224*3.428) 1 0,384
0.5%(0.010%0.224) 1 0,001
8 0.5*0.000*6.377) 1 0,003
Summe 28,997
LP Nr. 2 1 05 1 1,822
Anbau (2.302+2.284)*0.795
2 0.5*(0.065*0.641) 1 0,021
3 0.5%0.007*0.065) 1 0,000
4  0.5*(2.212*0.003) 1 0,003
5 0.5%(2.838"0:224) 1 0,318
6 0.5* 1 15,390
(2.888+2.633)*5.627
7y 0.5* 1 1,724
(5.851+0.644)*0.531
Summe 19,278
LP Nr. 2 1 70.5* 1 15,459
Anbau (4.503+4.499)*3.434
2 0.5%(0.014*4.499) 1 0,031
Summe 15,490
Summe LP Nr. 2 44,487 19,278
LPNr. 3
LP Nr. 3 1 0.5%(0.357*0.007) 1 0,001
Scheune 2 05" 1 147,816
(15.887+14.961)*9.584
0.5%(0.072*0.004) 1 0,000
4  0.5*(14.957*0.072) 1 0,536
0.5%(0.003*2.654) 1 0,004
Summe 148,357
LP Nr. 3 1 0.5%(0.443*9.583) 1 2,123
Scheune 2 05" 1 61,860
(9.614+9.583)*6.444
Summe 63,983
Summe LP Nr. 3 212,340
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 1/2
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Brutto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum/ Zeit:  23.10.2025 / 16:20
Hinweis: Wirtschaftsgebaude LP Nr. 2-4
Geschoss Bezeichnung Nr Abmessungen Faktor BGF -a BGF -b BGF - ¢ LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
LP Nr. 4
LP Nr. 4 1 05 1 27,733
(6.217+6.200)*4.467
Schuppen
2 0.5%(0.261*6.194) 1 0,809
0.5%(0.017*0.261) 1 0,002
Summe 28,544
Summe LP Nr. 4 28,544
Gesamtsumme 285,371 19,278
Bereich
b c gesamt
"BGF [m?]" 285,371 19,278 0,000 304,649
LGF [m?] "Luftgrundflache, nicht zu BGF gehorig" 0,000
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 2/2

Ptterhof - 52525 Heinsberg
Tel. 02452 - 97 80 80 - Fax 0 24 52 - 90 91 88 anke.fell@t-online.de




Brutto-Rauminhalte nach DIN277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel

Ersteller: Admin

Datum / Zeit:  29.10.2025 / 19:00

Hinweis: Wohnhaus LP Nr. 1

Bereich Bezeichnung Funktion Nr Abmessungen Rauminhalt [m?]
Keller

a = liberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

LP Nr. 1 Wohnhaus 7.750*1.196*2.300 21,318
0.5* 65,310
(8.799+8.797)*3.227*2.
300
0.5* 0,331
(8.797%0.033)*2.300
Summe 86,959
Summe a 86,959
Summe Keller 86,959
Erdgeschoss
a = Uiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
LP Nr. 1 Wohnhaus 0.5* 0,018
(0.006*2.102)*3.100
0.5* 135,664
(8.799+8.796)*4.974*3.
100
0.5* 0,355
(8.796*0.026)*3.100
0.5* 12,060
(0.885*8.796)*3.100
0.5* 121,319
(8.799+8.796)*4.449*3.
100
Summe 269,416
Summe a 269,416
Summe Erdgeschoss 269,416
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 1/2

Ptterhof - 52525 Heinsberg
Tel. 02452 - 97 80 80 - Fax 0 24 52 - 90 91 88 anke.fell@t-online.de



Brutto-Rauminhalte nach DIN277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum/ Zeit:  29.10.2025 / 19:00
Hinweis: Wohnhaus LP Nr. 1
Bereich Bezeichnung Funktion Nr Abmessungen Rauminhalt [m?]
Obergeschoss
a = liberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
LP Nr. 1 Wohnhaus 0.5* 0,018
(0.006*2.102)*3.000
0.5* 131,288
(8.799+8.796)*4.974*3,
000
0.5* 0,344
(8.796*0.026)*3.000
0.5* 11,671
(0.885*8.796)*3.000
0:5* 117,405
(8.799+8:796)*4.449*3.
000
056* 0,013
(0.001*5.266)*3.000
Summe 260,739
Summe a 260,739
Summe Obergeschoss 260,739
Dachgeschoss
a = Uiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
LP Nr. 1 Wohnhaus 0.5* 0,003
(0.006*2.102)*0.498
0.5* 42,729
(4.987+4.974)*4.398*1.
951
0.5* 0,004
(0.004%4.974)*0.499
0.5* 1,427
(0.442%4.397)*1.467
0.5* 41,947
(4.401+4.397)*4.891*1.
950
0.5* 0,002
(0.001*5.266)*0.499
0.5* 83,331
(9.878+9.449)*4.398*1.
961
Summe 169,443
Summe a 169,443
Summe Dachgeschoss 169,443
Gesamtsumme 786,557
Bereich
a b c gesamt
Rauminhalt [m?] 786,557 0,000 0,000 786,557
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 2/2
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Brutto-Rauminhalte nach DIN277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum/ Zeit:  29.10.2025 / 19:03
Hinweis: Wirtschaftsgebaude LP Nr. 2-4
Bereich Bezeichnung Funktion Nr Abmessungen Rauminhalt [m?]
LP Nr. 2
a = liberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
LP Nr. 2 Anbau 0.5* 715,268
(9.070+8.908)*2.101*3.
773
0.5* 10,231
(0.568%8.886)*4.054
0.5* 0,025
(0.022%0.568)*4.007
0.5* 0,012
(0.000*6.377)*3.486
0:5* 2,629
(1.152+4:131)*0.795*2.
898
06" 20,398
(3.443+3.438)*1.826*3.
247
0.5* 1,157
(0.224*3.428)*3.014
0.5* 0,003
(0.010%0.224)*3.032
0.5* 0,009
(0.003*2.103)*2.600
Summe 105,732
Summe a 105,732
b = liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
LP Nr.2 Anbau 0.5* 38,185
(5.818+5.653)*2.051*3.
246
0.5* 0,024
(0.367%0.038)*3.529
0.5* 3,635
(5.615*0.367)*3.529
0.5* 10,449
(8.183+8.137)*0.448*2.
855
0.5* 8,296
(8.137+8.101)*0.346*2.
953
2.212*0.003*2.600 0,019
Summe 60,608
Summe b 60,608
Summe LP Nr. 2 166,340
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 1/2
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Brutto-Rauminhalte nach DIN277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum/ Zeit:  29.10.2025 / 19:03
Hinweis: Wirtschaftsgebaude LP Nr. 2-4
Bereich Bezeichnung Funktion Nr Abmessungen Rauminhalt [m?]
LP Nr. 3
a = liberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
LP Nr. 3 Scheune 1 05 0,006
(0.357%0.007)*4.796
2 05 508,209
(15.440+14.959)*4.970
*6.728
3 05" 1,473
(14.957*0.042)"4.711
4 05 330,050
(15.440+4.727)*4.632*
7.067
5 70.5% 0,136
(4.727%0.012)*4.704
6 ~056 0,022
(0.003*2.654)*5.468
7 05* 24,794
(4.335%1.591)*7.188
8 05" 130,509
(10.284*4.335)*5.855
Summe 995,199
Summe a 995,199
Summe LP Nr. 3 995,199
LP Nr. 4
a = liberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
LP Nr. 4 Schuppen 1 05 78,987
(6.217+6.200)*4.467*2.
848
2 05* 2,665
(0.261*6.194)*3.292
3 05" 0,010
(0.017%0.261)*4.190
Summe 81,662
Summe a 81,662
Summe LP.Nr. 4 81,662
Gesamtsumme 1243,201
Bereich
a b c gesamt
Rauminhalt [m?] 1182,593 60,608 0,000 1243,201
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 2/2
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Brutto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt: 2025-07 GUT Heerlener Stralle 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin
Datum / Zeit:  28.10.2025 / 12:54
Hinweis: Bodenwertzonierung-Emittlung von Grundstiicksteilflachen
Geschoss Bezeichnung Nr Abmessungen Faktor BGF -a BGF -b BGF - ¢ LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
Teilflache 1 1 0.5*(0.058*6.499) 1 0,190
notwendiges Bauland 2  0.5%(0.007*0.058) 1 0,000
0.5* 1 450,648
(34.176+35.582)*12.92
0
4 05" 1 82,540
(35.582+16.043)*3.198
0.5%(2.176*15.655) 1 17,033
6 0.5%(0.388*2.176) 1 0,422
0.5* 1 3,438
(9.697+5.499)*0.452
0.5%(0.593*0.167) 1 0,049
0.5%(5.332*0.593) 1 1,581
Summe 555,901
Teilflache 2 1 05" 1 508,843
Hinterland | 5518.583+22.084) 25.02
Summe 508,843
Teilflache 3 1 05" 1 678,033
Hinterland I / 5142.255+39.616) 16.56
Grunland
2.7 0.57(0.354%0.066) 1 0,012
3,9,,0.5%(89.549%0.354) 1 6,992
47, 0.5%(3.835*0.506) 1 0,970
5 0.5%(25.983*3.835) 1 49,818
6 05" 1 502,802
(104.317+105.706)*4.7
88
7 0.5* 1 453,992
(105.706+71.670)*5.11
9
0.5%(0.038*71.670) 1 1,354
0.5%(0.004*0.038) 1 0,000
Summe 1693,973
Teilflache 4 1 05" 1 1334,193
Ackerland 211534.674+133.648) 9.9
2 0.5%(133.648*0.065) 1 4,342
Summe 1338,535
Summe 4097,252
Gesamtsumme 4097,252
Bereich
b c gesamt
"BGF [m?]" 4097,252 0,000 0,000 4097,252
LGF [m?] "Luftgrundflache, nicht zu BGF gehérig" 0,000
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - 6.b.u.v. SV 11
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Brutto-Grundflachen nach DIN 277

Projekt:

2025-07 GUT Heerlener Stral’e 247 Scherpenseel
Ersteller: Admin

Datum / Zeit:  29.10.2025 / 19:28
Hinweis: befestigte Hofflachen (Freilegung)
Geschoss Bezeichnung Nr Abmessungen Faktor BGF -a BGF -b BGF - ¢ LGF
Funktion [m?] [m?] [m?] [m?]
befestigte Hofflachen 1 0.5* 1 85,116
(10.015+9.331)*8.800
2 0.5*(0.831*9.271) 1 3,852
0.5%(0.059%0.831) 1 0,025
4 05" 1 33,844
(9.214+8.798)*3.758
5 0.5%8.796*0.017) 1 0,074
Summe 122,911
befestigte Hofflachen 1 0.5* 1 33,673
Gebauderiickseite (6.632+6.846)4.997
2 05" 1 0,450
(6.846+2.587)*0.095
0.5%(0.041*2.587) 1 0,052
0.5%(0.004*0.041) 1 0,000
0.5* 1 35,958
(6.281+6.200)*5.762
6  0.5%(0.397*0.052) 1 0,010
0.5%(6.148%0.397) 1 1,221
Summe 71,364
Summe 194,275
Gesamtsumme 194,275
Bereich
b c gesamt
"BGF [m?]" 1944275 0,000 0,000 194,275
LGF [m?] "Luftgrundflache, nicht zu BGF gehdrig" 0,000
Dipl. Ing. Anke Fell, Architektin - &6.b.u.v. SV 11
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