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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 08.01.2026 vom

Amtsgericht Rheinbach

Schweigelstr. 30

53359 Rheinbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Neukirchen,

Blatt 61 eingetragenen, mit einem Zweifamilienhaus mit integrierter PK W-

Garage und einer PKW-Doppelgarage bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Neukirchen, Flur 18, Flurstiick 151, Gebaude- und Freifliche,
Wohnen: "Weidenstrale XX" in der Gréfle von 1.073 m?,

beauftragt.
Nach Durchfiihrung des ersten Ortstermins am

Donnerstag, den 17.03.2026, 9.00 Uhr
wurde ein Gutachten nach den von auen erkennbaren Gegebenheiten und
den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen erstellt, da von den
Beteiligten niemand anwesend war.
Mit Schreiben vom 01.06.2026 teilte der Eigentiimer mit, dass er
nachtriglich einer Innenbesichtigung zustimmen wiirde. In Absprache mit
dem Amtsgericht wurde darauthin ein neuer Ortstermin auf

Freitag, den 31.07.2026, 9.00 Uhr

festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war
- der Eigentiimer (kurzzeitig)

anwesend.

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach I
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Anlésslich des zweiten Ortstermines wurde das Objekt erneut einer
eingehenden Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt.

Nachdem von der Stadt Rheinbach, trotz mehrfachen Anfragens, zunéchst
lediglich Bauakten zum Ursprungsbaujahr des Wohnhauses und zur
Doppelgarage zur Verfiigung gestellt wurden, wurde dort auf erneuerte
Nachfrage hin nachtriglich noch die Baugenehmigung zum Ausbau des
Wohnhaus-Dachgeschosses aufgefunden.

Im Nachgang zum zweiten Ortstermin, dem 31.07.2026, stellt der
Eigentiimer eine weitere Baugenehmigung zum Wohnhaus-Anbau per
email vom 12.08.2026 zur Verfiigung. Bei der Stadt Rheinbach war diese
auf Nachfrage nicht auffindbar.

Die den baubehordlichen Unterlagen entnommenen bzw. vom Eigentiimer
tiberlassenen Grundrisspldne wurden dem Bestand entsprechend
unmafBstiblich korrigiert.

Die Erstellung von Innenfotos der Wohnung im Dachgeschoss wurde von
dem Eigentiimer ausdriicklich untersagt. Ferner wurde die Waschkiiche im
Kellergeschoss auf Wunsch des Eigentiimers nicht von innen besichtigt; der
Zustand sowie die Ausstattung dieses Raumes wurden nach den Angaben
des Eigentiimers beriicksichtigt.

Das Objekt wird von dem Eigentiimer selbst genutzt.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wiire. !

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 53359 Rheinbach-Merzbach
Weidenstralie XX
Amtsgericht : Rheinbach
Grundbuch von : Neukirchen, Blatt 61, Bestandsverzeichnis
I1fd. Nr. 4
Gemarkung : Neukirchen
Flur : 18
Flurstiick : 151
GroBe : 1.073 m?

Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : geméil Bescheinigung der Stadt Rheinbach
vom 03.02.2026 sind im Baulastenverzeichnis
weder beglinstigende noch belastende
Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Rheinbach, am Rande vom
landlich/dorflichen Merzbach, an der Strallenecke
"Weidenstralle/Merzbachstralle", ca. 3,5 km vom Zentrum der Kernstadt
entfernt. Merzbach gehdrt zum Ortsteil Neukirchen. Die "Weidenstrafle" ist
als wenig befahrene Anliegerstraf3e (30er Zone) anzusprechen. Bei der
"Merzbacher Straf3e" handelt es sich um die stark befahrene Landstralle 113
mit einer Ampelanlage im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks. Die

! Grundbuch von Neukirchen, Blatt 61, letzte Anderung 21.11.2025, Abdruck vom 08.01.2026
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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L 113 stellt die Verbindung nach Irlenbusch/Neukirchen dar. Es handelt
sich um eine maflige Wohnlage.

Die Stadt Rheinbach hat einschlie8lich der Stadtteile ca. 27.600
Einwohner. Der Ortsteil Neukirchen, zu dem u.a. auch Merzbach gehort,
hat ca. 2.200 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in der Kernstadt Rheinbach
vorhanden. Bonn (Zentrum) ist ca. 24 km entfernt. K6ln (Zentrum) ist
ca. 55 km entfernt.

An Bildungseinrichtungen kann ein Kindergarten in Neukirchen

(ca. 1 km) besucht werden. Eine Grundschule ist in Merzbach fuBldufig
(250 m) vorhanden. An weiterfiihrenden Schulen kénnen eine
Gesamtschule und zwei Gymnasien im Stadtgebiet von Rheinbach besucht
werden. Ferner ist ein Standort der Hochschule Bonn-Rhein-Sieg in der
Kernstadt vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Rheinbach. Die Verwaltung des
Rhein-Sieg-Kreises befindet sich im ca. 38 km entfernten Siegburg.

Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen. In ca. 6,5 km
Entfernung ist eine Auffahrt auf die Bundesautobahn 61 (Verbindung Venlo
- Koblenz) vorhanden.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist eine
Bushaltestelle in ca. 200 m Entfernung vorhanden. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecke Bonn - Euskirchen - Bad Miinstereifel befindet sich in
Rheinbach, in ca. 4 km Entfernung.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen. Aufgrund der Lage am Ortsrand sind siidwestlich
auch unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke vorhanden.

V.a. durch die stark befahrene Landstrale 113 mit Ampelanlage kommt es
zu entsprechenden Beeintrachtigungen durch Verkehr. Ca. 150 m siidostlich
sind Tennisplétze und ein FuBlballplatz vorhanden.

Weitere wertrelevante Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe,
Verkehr usw. sind nicht vorhanden.

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 1.073 m? grof3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es ist zwischen ca. 6 m und maximal ca. 41 m
tief. Im Nordosten grenzt es mit einer Breite von ca. 48 m an die
"Weidenstralle", iiber die die Zuwegung erfolgt. Ferner verlauft
unmittelbar westlich die "Merzbacher Strafie" (L 113)".

Die Topographie des Grundstiicks ist z.T. geneigt, z.T. hdngig.

Der Baugrund ist im Ubrigen nach duBerem Anschein als normal zu
bezeichnen.

Gemal Bescheinigung des Rhein-Sieg-Kreises, Amt fiir Umwelt- und
Naturschutz vom 29.01.2026 ist das zu bewertende Grundstiick im

Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises nicht erfasst.

Der Behorde liegen auch keine Hinweise auf sonstige schiadliche
Bodenverinderungen vor.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schddlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW vom 06.03.2026 liegt das zu bewertende
Grundstiick liber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Im
vorliegenden Auskunftsbereich ist jedoch kein Bergbau dokumentiert. Mit
bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, so dass keine
Beeinflussung des Verkehrswertes durch Bergbau gegeben ist.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemiB der Hochwassergefahrenkarte? nicht in einem
gefdhrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und mit
einer PKW-Doppelgarage (Bebauung) bebaut.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschliisse.

! GemiB Hinweis des Landesbetriebs StraBenbau NRW in der Baugenehmigung vom 18.10.2021
hat die wegerechtliche ErschlieBung iiber die "WeidenstraB3e" zu erfolgen. Zufahrten/Zuginge
zur L 113 sind nicht zuldssig, so dass die dort befindliche Toranlage (siehe Punkt 4.4) nicht
genutzt werden dar.

2 Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméal
Bescheinigung der Stadt Rheinbach vom 30.01.2026 so dar, dass die
stadtische ErschlieBungsanlage "Weidenstra3e" als fertiggestellt gilt. Fiir
das vorliegende Grundstiick sind hierfiir Beitrdge nach §§ 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) abgegolten. Die Anschlussbeitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind ebenfalls abgegolten.

Anmerkung: Fiir die "Merzbacher Strafle" obliegt als Landesstral3e die
Straflenbaulast dem Land NRW. Sofern zukiinftig die Stra3enbaulast nicht
auf die Stadt Rheinbach iibergeht (bspw. Verlegung der Ortsdurchfahrt),
werden auch zukiinftig keine ErschlieBungsbeitrdge erhoben.

Beitrage fiir zukiinftige BaumafB3nahmen an der Stra3e konnen nach KAG
nicht mehr erhoben werden; entsprechende Forderungen aus fritheren
BaumaBnahmen bestehen nicht.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Rheinbach Merzbach Nr. 1
"Weidenstrasse" vom 01.08.1988 weist fiir das zu bewertende Grundstiick
folgende Gegebenheiten aus:

- WA Allgemeines Wohngebiet

- max. [I-geschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

- nur Wohngebéude bis zu zwei Wohnungen zuléssig

- nur Einzelhduser zuldssig.

Gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen zugelassen werden. Néheres regelt der
0.g. Bebauungsplan.

Fiir den im Jahre 2021 genehmigten stidwestlichen Anbau an das
Wohnhaus wurde folgende Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes erteilt: "Uberschreitung der westlichen Baugrenze
gemif Bauvorlagen".

Aufgrund der Lage des Grundstiicks an der Landstra3e, au3erhalb der
Ortsdurchfahrt, sind im Ubrigen die Regelungen nach § 25 des StraBen- und
Wegegesetzes NRW(StrWG NRW) zur Zustimmung der
StraBenbaubehodrde zu beachten.

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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Hinweis: In den Jahren 2008 und 2010 wurden Bauvoranfragen zur
Errichtung eines weiteren Einfamilienhauses im nordwestlichen
Grundstiicksbereich gestellt. Diese wurden mit Ablehnungsbescheiden vom
22.06.2009 bzw. 20.07.2010 negativ beschieden, da diese Flache aulerhalb
der im Bebauungsplan ausgewiesenen bebaubaren Flache liegt.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem freistehenden
Zweifamilienhaus mit einer in das Kellergeschoss integrierten PK W-Garage
sowie einer an das Wohnhaus angrenzenden PKW-Doppelgarage bebaut.

Das Wohnhaus besteht aus einem vollunterkellerten, eingeschossigen
Haupthaus mit ausgebautem Dachgeschoss und einem nicht unterkellerten,
eingeschossigen Anbau.

Aufgrund der Neigung des Grundstiicks ist das Kellergeschoss des
Wohnhaus-Haupthauses tlw. offen. So kann von Nordosten die bereits
erwiahnte integrierte Garage befahren werden.

Der riickwdrtige/siidwestliche Wohnhaus-Anbau befindet sich im
Bauzustand (unbehandeltes Mauerwerk, einseitig offen, ohne Fenster/Tiir).
Ferner ist mit umfassenden Modernisierungen im Bereich des Haupthauses
begonnen worden. Hierfiir wurden auflen Teile der Kellerauflenwdnde
aufgegraben. Und innen wurden das Wohnhaus-Keller- und Erdgeschoss
weitestgehend entkernt. Die Estrichboden, tlw. der Wand- und Deckenputz,
die Innentiiren und -zargen und grofse Teile der Elektro-, Wasser- und
Heizungsinstallationen wurden entfernt.

Der Wohnhaus-Anbau ist noch nicht eingemessen und vom Katasteramt in
die Flurkarte aufgenommen worden. Er unterliegt jedoch einer
Einmessungspflicht.

Die PKW-Doppelgarage bietet aufgrund ihrer Lénge von 9,00 m (auB3en)
neben der Abstellmdglichkeit fiir zwei PKW's weiteren Platz z.B. als
Abstellflache. Im Zufahrtsbereich des linken Stellplatzes der Doppelgarage
ist im Gehwegbereich eine Strallenlaterne vorhanden. Das Befahren dieses
Stellplatzes ist daher nur durch seitliches Umfahren der Laterne moglich.

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach I
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Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde das Wohnhaus
urspriinglich ca. im Jahre 1970! (Baujahr) als Einfamilienhaus
fertiggestellt. Ca. im Jahr 1986 erfolgte durch den Ausbau des Wohnhaus-
Dachgeschosses, mit Errichtung der Dachgaube, der Umbau zu einem
Zweifamilienhaus. Der eingeschossige Anbau an das Evdgeschoss wurde
zusammen mit der Aufentreppe ins Dachgeschoss im Jahre 2021°
genehmigt; die Baugenehmigung verliert ihre Giiltigkeit, wenn die
Bauausfiihrung ein Jahr unterbrochen worden ist. Hiervon ist im Weiteren
auszugehen.

Die PKW-Doppelgarage wurde ca. im Jahre 20174 errichtet.

Die folgende Baubeschreibung® fult auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Zweifamilienhaus
Rohbau
Fundamente : in Beton

Wiainde/Konstruktion — : massiv, im Kellergeschoss AuBBenwinde in
Betonkellersteinmauerwerk und Innenwénde
in Kalksandsteinmauerwerk, im Ubrigen Ge-
schossmauerwerk in Bims-Schwemmstein-
mauerwerk, Trennwéinde z.T. in Leichtbau-
weise

rickwértiger Anbau in Porenbetonmauerwerk

Fassade : im Bereich des Sockelgeschosses und des
Hauseingangsbereiches gefliest, im Ubrigen
verputzt und gestrichen

Decken : massive Fertigdecken tiber den Geschossen

! Baugenehmigung/Bauschein Nr. 2618/68 vom 25.04.1969 (Bauvorhaben "Neubau eines
Wohnhauses mit Kellergarage") in Verbindung mit Nachtrags-Bauschein vom 04.07.1969, Teil-
Schluabnahmeschein vom 12.10.1970 und SchluBabnahmeschein vom 01.02.1971

2 Baugenehmigung/Bauschein Nr. 147/84 vom 09.04.1984 ("Ausbau des Dachgeschosses zu einer
Einliegerwohnung"), Schlussabnahmeschein vom 04.03.1986

3 Baugenehmigung vom 18.10.2021 ("Umbau und Erweiterung des bestehenden Wohnhauses")

4 Baugenehmigung vom 02.05.2016 ("Errichtung einer Doppelgarage"), Bescheinigung der
Bauzustandsbesichtigung - Fertigstellung vom 26.07.2017

3> Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach I
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: rohe Betontreppe zum Kellergeschoss

Anmerkung: Die Luke der urspriinglichen Bodenleiter vom
Erd- zum Dachgeschoss wurde baulich verschlossen.

: Haupthaus: Satteldach mit Ziegeleindeckung

rickwértiger Anbau: Flachdach in rohem
Beton

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Schiefer verkleidet, mit

Metallaufsatz

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwésse-

rung in Guss- bzw. Kunststoffrohren, Klima-
anlagen im Dachgeschoss

: Bad im Bauzustand (ohne Installationen und sa-

nitdre Einrichtungen; It. Grundrisszeichnung sind
geplant: Badewanne, Dusche, WC und
Waschtisch)

: Bad mit Badewanne, Hange-WC und Wasch-

tisch, Boden gefliest, Wande raumhoch gefliest,
Decke mit Holzpaneelen verkleidet.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren Ein-
richtungen mit beigen Sanitérobjekten.

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung iiber

Metallheizkdrper” mit Thermostatventilen, ver-
einzelt mit einfachen Ventilen, Anschlussmog-
lichkeit fiir einen Festbrennstoffofen im Dachge-
schoss

“ Anmerkung: Die Heizk&rper im Erdgeschoss wurden entfernt.

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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: liber die Heizung (separater Warmwasserspei-

cher), mit Unterstiitzung durch 3 Solarthermie-
Module auf dem Dach

: im Dachgeschoss z.T. Laminatboden,

z.T. Kunststoffbodenbelag, z.T. gefliest

im Erdgeschoss und im Kellergeschoss roher Be-
tonboden

: im Dachgeschoss z.T. verputzt und gestrichen,

z.T. tapeziert und gestrichen, z.T. mit Ziegelstein
verkleidet

im Erd- und Kellergeschoss z.T. unbehandelt,
z.T. verputzt

: im Dachgeschoss z.T. tapeziert und gestrichen,

z.T. verputzt und gestrichen, z.T. mit Holzpanee-
len verkleidet

im Erd- und Kellergeschoss z.T. verputzt,
z.T. tapeziert, z.T. unbehandelt

: isolierverglaste Holzfenster, Glasbausteinfenster,

isolierverglaste Kunststoffdachflachenfenster

im Kellergeschoss z.T. einfach verglaste Metall-
bzw. Holzfenster, vereinzelt dreifachverglaste
Kunststofffenster

: z.T. Kunststoffrollladen

: die KellerauBBenwinde sind bereichsweise mit ei-

ner Aulendimmung aus Styrodur gedimmt

der Anbau ist in wiairmedidmmendem Porenbeton-
mauerwerk erstellt

der Dachstuhl ist mit einer Zwischensparrenddm-
mung aus Glaswolle geddmmt

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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: Hauseingangstiiren zur Wohnung im Erdge-

schoss als Metalltiir mit Drahtglasfiillung, zur
Wohnung im Dachgeschoss als Holztiir mit
Drahtglasfiillung, Metallsektionaltor zur inte-
grierten Garage

Innentiiren als einfach furnierte Holztiiren in
Holzzargen

im Kellergeschoss z.T. als lackierte Holztiiren in
Metallzargen, z.T. als feuerhemmende Tiiren

. durchschnittlich

: Dachgaube mit Schiefer verkleidet; auskragende

Betonplatte als Zugang zur Wohnung im Dach-
geschoss mit verzinktem Metallgeldnder; einstu-
figes Hauseingangspodest mit Kunststeinbelag;
verzinkte Metallaufentreppe mit Metallgeldnder
zur Wohnung im Dachgeschoss, z.T. massive,
z.T. Kunststoffkellerlichtschichte, z.T. mit Me-
tallabdeckung, einfacher Holz-Einbauschrank im
Dachgeschoss

: Das Zweifamilienhaus befindet sich in einem

vernachldssigten baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand und, wie bereits erwdhnt, im Bau-
zustand. Es sind folgende Bauschiden und
Baumiéngel vorhanden: Die Dachentwisserung
ist tlw. beschédigt. Die Putzfassade weist Be-
schidigungen sowie Abplatzungen auf. An der
auskragenden Betonplatte fehlt die Geldnderaus-
fachung und der seitliche Blechabschuss ist nicht
ordnungsgemal erstellt.

Ferner sind auch hier Abplatzungen sowie
Feuchtigkeit an der Untersicht vorhanden.

Es ist kein Bodenbelag vorhanden. Es ist eine
beschéddigte Markise vorhanden.

Die Holzfenster sind z.T. {iberaltert und verwit-
tert. Die Eingangstiir im Erdgeschoss ist iiberal-
tert, einfach verglast und das Metall ist korro-
diert.

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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An der Eingangstiir des Dachgeschosses ist die
Glasfiillung beschédigt. Die ehemalige Terras-

sentiir zwischen geplantem Ess- und Wohnzim-
mer ist beschadigt.

Die Kunststoffrollldden sind teilweise beschadigt
und defekt. Vereinzelt fehlen die Rollladen.

Im Kellergeschoss sind die Fenster sind z.T. be-
schéddigt und die Scheiben gerissen. Im Kellerbe-
reich sind tlw. Risse im Decken- und Wandbe-
reich vorhanden. Die erdgasbefeuerte Warmwas-
serzentralheizung ist angabegemél derzeit auBer
Betrieb.

Im Dachgeschoss fehlen die Fliesen im Bade-
zimmer z.T. an den Wénden und auf dem Boden
und z.T. sind sie beschédigt. Die Fugen sind teils
schadhaft. Die Holzpaneelen der Deckenverklei-
dung sind teilweise verfarbt. Ferner ist der
Waschtisch beschidigt. Die eine Tiir zum
Speicherraum fehlt, die zweite ist beschédigt.
Die Steckdosen und Lichtschalter fehlen
teilweise. Der Einbauschrank ist z.T. beschadigt
und iiberaltert.

Ferner sind folgende Fertigstellungsarbeiten zu
berticksichtigen: Die Auflenddmmung und Ab-
dichtung der freigelegten KellerauBenwénde ist
fertigzustellen und das Erdreich wieder anzufiil-
len. Im Anbaubereich fehlen die Flachdach-
Dammung, die Dachabdichtung, der
Fassadenputz und die Fenster. Im Keller- und
Erdgeschoss fehlen der Estrichboden und die
Bodenbeldge. Der Treppenbelag und

das -geldnder zum Kellergeschoss fehlen. Im
Erdgeschoss sind zusitzlich die Decken und
Winde vielfach in einem unbehandelten Zustand
und miissen beigearbeitet bzw. verputzt werden.
Die Maler- und Tapezierarbeiten fehlen. Die
Innentiiren und -zargen fehlen im Erdgeschoss
vollstdndig sowie im Kellergeschoss teilweise.
Die Elektro-, Heizungs-, Wasser- und
Abwasserinstallationen fehlen weitestgehend.

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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Die Heizkorper! im Erdgeschoss sind entfernt.
Das Badezimmer im Erdgeschoss ist entkernt; es
sind keine Installationen oder Sanitirobjekte
vorhanden und die Fliesenarbeiten fehlen.

Der Fertigstellungsgrad wird, bezogen auf das
gesamte Gebdude, auf 80 v.H. geschétzt.

Grundrisseinteilung Zweifamilienhaus:

KG: Waschkiiche, 4 Abstellrdume, Flur, Heizungskeller und
Garage

Wohnung EG: Wohnzimmer (Anbau), Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer,
Esszimmer mit offener Kiiche, Flur und Badezimmer

Wohnung DG: Wohn-/Schlafzimmer, Kiiche, Windfang, Badezimmer,
Abstellraum?, Speicher.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich im Erdgeschoss um eine
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen entspricht. Die
Wohnung im Dachgeschoss stellt sich etwas verwinkelt und durch hohe
Schrigenanteile tlw. beengt dar.

PKW-Doppelgarage
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv
Fassade : verputzt und gestrichen

Dach : Flachdach, als Stahlbetondecke mit
Bitumenbahnen abgeklebt, mit
Metallabschlussleiste

Dachentwisserung : innenliegend in Kunststoff
FuB3boden : Estrichboden
Wandbehandlung : verputzt und gestrichen

! Anmerkung: Da der Estrich entfernt wurde, wird im Weiteren von der Installation einer
FuBlbodenheizung ausgegangen.

2 Anmerkung: Der Abstellraum ist in den baubehérdlichen Unterlagen als "Speicher" genehmigt,
in der Ortlichkeit jedoch wohnraumihnlich ausgebaut und mit einem Heizkdrper ausgestattet.

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach I
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4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
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: gestrichen
: isolierverglaste Kunststoffkellerfenster

: zwel elektrisch betriebene Metallsektional-

tore, KunststoffauBentiir mit Isolierglastiil-
lung, feuerhemmende Verbindungstiir zum
Wohnhaus-Kellergeschoss

: Die PKW-Doppelgarage befindet sich in ei-

nem durchschnittlichen baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind jedoch fol-
gende Bauschiden und Baumiingel vorhan-
den: Die Fassade weist Putzschidden und
leichte Risse auf. Die AuBlentiir weist Ein-
bruchsspuren auf und ist beschidigt.

Im AuBlenwandbereich sind Feuchtigkeits-
flecken sowie messbare Feuchtigkeit
vorhanden.

Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu

§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die

Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei

ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhéduser, Reihenhéduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Zweifamilienhauses wird, in Anlehnung an
das im Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die
Stadt Troisdorf, Seite 126 f. beschriebene Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren bzw. das auf Seite 126 beschriebene Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, auf 80 Jahre geschétzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der PK W-Doppelgarage wird auf 60 Jahre
geschétzt.

Das Wohnhaus wurde urspriinglich ca. 1970 erstellt. Wie bereits erwéhnt,
wurde ca. 1986 das Dachgeschoss ausgebaut, mit Erstellung der
Dachgaube. Und ca. 2021 wurde mit dem Anbau begonnen.

Fiir die weitere Wertermittlung wird das iiber die Brutto-Grundflache
(BGF) gewichtete Baujahr 1977 nachfolgend ermittelt:

Geschoss BGF  Wichtungs- Baujahr
faktor

Kellergeschoss Haupthaus 121,69 nv 0,75 27,7% 1970

Erdgeschoss Haupthaus 121,69 1,00 36,9% 1970

Anbau 25,81 n¥ 1,00 7,8% 2021

Dachgeschoss Haupthaus 121,69 n? 0,25 9,2% 1970

0,50 18,4% 1986

390,88 m? 100,0%
Baujahr (gewichtet) 1977

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten einige wertverbessernde
Instandhaltungs- und ModernisierungsmafSnahmen:

Zweifamilienhaus
Fenster/Auflentiiren: - Metallsektionaltor der integrierten Garage neu
- Kellerfenster z.T. erneuert
Heizungsanlage: - Errichtung von Solarkollektoren auf dem Dach (gem.
historischen Luftbilder ca. zwischen 2010 und 2013)
- Heizungsanlage neu (ca. 2011)
Innenausbau: - FuBBbodenbelidge im Dachgeschoss vereinzelt neu
Grundrissgestaltung: - im Erdgeschoss Bad vergroBert und Trennwand
zwischen geplanter Kiiche und Esszimmer entfernt
Sonstiges: - Kunststoffkellerlichtschdchte im hinteren Bereich

erneuert

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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Fiir die weitere Wertermittlung wird unterstellt, dass die unter Punkt 4
aufgefiihrten notwendigen Fertigstellungsarbeiten, neben den bereits

erfolgten o.g. Modernisierungen, zu einer Verldngerung der
Restnutzungsdauer fiihren. Demgegeniiber steht im Weiteren eine
Wertminderung fiir diese Fertigstellung (siehe Punkt 5.2 f¥f).

Wohnhaus

Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 0,25
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 1,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5
Warmedammung der AuRenwande 4 0,25
Modernisierung von Badern 2 1,25
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3bdden, Treppen 2 1,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5

Punkte=6,75

GND: 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr: 2026 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | =218 Pkte
. . nicht kleine M oderni- mittlerer Uberwiegend umfassend
gerChteteS Baujahr: 1977 modernisiert sierungenim Modernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter: 49 Jahre netaniratting ored
Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
maBgebl. Alter: 49 Jahre |0 Jahre |3 Jahre |10 Jahre [19 Jahre |29 Jahre
gewahlte RND-Verlédngerung: 8 Jahre
Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschitzt:
Wertermittlungsjahr: 2026
(gewichtetes) Gesamt- - malgebl. + Zu-/Abschlag | Restnutzungs-
Baujahr nutzungs- Alter dauer (RND)
dauer (GND)
Wohnhaus 1977 () 80 Jahre -49 Jahre +8 Jahre (1:m) = 39 Jahre
Doppelgarage 2017 60 Jahre -9 Jahre = 51 Jahre
(g)=gewichtet

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach

(I+M)=infolge Instand haltungs-/M odernisierungsgrad
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4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in

Anlehnung an DIN 277

Zweifamilienhaus (gemi AufmaB)
Kellergeschoss 13,11*9,09+0,74*3,40

Erdgeschoss 13,11%9,09+0,74*3,40
+5,31*4,86
Dachgeschoss 13,11*9,09+0,74*3,40

Brutto-Grundfliche? insgesamt

121,69 m>
147,49 m?

121,69 m>

390,87 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebédudebereichen:

Beschreibung Typ? gem.
NHK 2010

I. Haupthaus 1.01 3*(13,11*9,09
(unterkellert, +0,74%*3,40)

I-geschossig,
ausgeb. DG)

II. Anbau 1.23 5,31*%4,86
(I-geschossig,

Flachdach/flach

geneigtes Dach)

Brutto-Grundflache insgesamt

PKW-Doppel- 7,05%9,01

garage
(gemilB Aufmal)

365,06 m?

25,81 m?

390,87 m?

63,52 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:

Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfldche sind nur die Grundflachen der Bereiche a (iiberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich {iberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflédchen nach ihrer Nutzbarkeit.

Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschriankte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine

Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, wobei sich die Art der

Zugianglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet.
Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

3 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Zweifamilienhaus
Wohnflache (gemih AufmaB)
Wohnung Erdgeschoss

Flur 2,60*%4,13-1,03*2,70+1,17*3,37 11,90 m?
Kinderzimmer 1 4,86%2,69 13,07 m?
Schlafzimmer 3,90*3,97 15,48 m?
Esszimmer mit

offener Kiiche 4,00*3,05+0,58*3,07+4,66*4,00 32,62 m?
Wohnzimmer

(Anbau) 4,49%4,63 20,79 m?
Kinderzimmer 2 3,43*4,16 14,27 m?
Bad 3,24%2,84-0,92*%0,43 8,81 m?
insgesamt 116,94 m?

Wohnung Dachgeschoss

Windfang 1,27*%1,51 1,92 m?
Wohn-/Schlaf-  4,64%7,16-0,25%2,02-1,85%4,3/2
zimmer -1,27%0,96/2-1,27*3,10/2 26,16 m?
Bad 1,34*1,82+1,50*0,61+1,79*2,54
-0,40*1,83/2-1,62*1,79/2-0,50*0,62/2 5,93 m?
Kiiche 1,45*%0,76+0,78*2,51+1,95%4,15 11,15 m?
Abstellraum 5,16%2,68+2,56*1,46+0,91*0,60/2
-1,68%2,56/2-1,20*4,14/2 13,21 m?
insgesamt 58,37 m?
Zusammenfassung
Wohnung Erdgeschoss 116,94 m?
Wohnung Dachgeschoss 58,37 m?
Wohnfliche insgesamt 175,31 m?
4.4 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach I
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Befestigung : Zugang/Zufahrt zur integrierten Garage in Be-
tonplatten, Zufahrt in Betonpflastersteinen,
AuBenzugangstreppe in Granit mit verzinktem
schmiedeeisernem Geldnder, Betonauf3en-
treppe zum riickwértigen Grundstiicksbereich

Eingriinung : Gras, Geholze

Einfriedung : Gartentor zur Zugangstreppe, Metallschiebe-
tor zur "Merzbacher StraBe"!, verputzte Stiitz-
mauer mit Blechabdeckung seitlich der Zu-
fahrt

Sonstiges : Holzgartenhaus, Waschbeton-Miilltonnenab-
stellbox.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem

vernachldssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Zufahrt ist
verunkrautet. Die Eingriinung befindet sich in einem ungepflegten Zustand.
So ist die Zugangstreppe tlw. zugewachsen. Es sind Unrat (Holzreste,
Paletten, verschiedene Abfille) und gelagertes Erdreich vorhanden. Die
Stiitzmauer seitlich der Zufahrt ist verunreinigt. Das Holzgartenhaus ist
marode und das Dach undicht.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Neukirchen, Flur 18, Flurstiick 151

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

-

! Anmerkung: GemiB Auflage zu der Baugenehmigung von 1969 gilt, dass Zugang bzw. Zufahrt
zur Freien Strecke der Landstral3e nicht gestattet werden.

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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-

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwahlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in Hohe von EUR 334.253, - steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 330.290,- gegeniiber.

Im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Neukirchen, Blatt 61
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Neukirchen, Flur 18, Flurstiick 151,
Gebaude- und Freifliche, Wohnen: "Weidenstrale XX" in der Grofie von
1.073 m? wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 31.07.2026 somit auf
gerundet

EUR 334.000,-

geschitzt.

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre

Grundstiicksgrof3e
Wohnflache (it. AufmaB)

Grundrisseinteilung

Eintragungen in Abt. 11

Baulasten
Altlasten/-kataster
Bergschidden

: freistehendes Zweifamilienhaus mit einer

in das Kellergeschoss integrierten PKW-
Garage, bestehend aus einem vollunterkel-
lerten, eingeschossigen Haupthaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss und einem nicht
unterkellerten, eingeschossigen Anbau,
sowie eine PKW-Doppelgarage

: WeidenstraBle XX
53359 Rheinbach-Merzbach
: mafig
: ca. 1970 Zweifamilienhaus (ca. 1986
Ausbau des Dachgeschosses,
ca. 2021 Anbau)
ca. 2017 PKW-Doppelgarage
: 1.073 m?

: 116,94 m?> Wohnung Erdgeschoss

58,37 m? Wohnung Dachgeschoss
175,31 m?

KG: Waschkiiche, 4 Abstellrdume,

Flur, Heizungskeller und Garage

Whg EG: Wohnzimmer (Anbau), Schlafzim-

mer, 2 Kinderzimmer, Esszimmer
mit offener Kiiche, Flur, Bad

Whg DG: Wohn-/Schlafzimmer, Kiiche,

Windfang, Bad, Abstellraum,
Speicher

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: im Bereich des zu bewertenden Grund-

stiicks ist kein Bergbau dokumentiert; mit
bergbaulichen Einwirkungen ist demnach
nicht zu rechnen

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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Baubehordliche Be-
schrankungen oder
Beanstandungen

Uberbau / Eigengrenz-
iberbau

Denkmalliste
(Baudenkmal, (vermutetes)
Bodendenkmal)

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes
Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

-

-24 von 46 -

: liegen nicht vor

: gemal Flurkarte bzw. Luftbild nicht vor-

handen

: gemal} Bescheinigung der Stadt Rheinbach

vom 08.06.2026 nicht vorhanden

Unter dem Hinweis, dass bei moglichen Erdeingriffen
bzw. Grabungen dennoch mit der Aufdeckung archéolo-
gischer Bodenfunde zu rechnen sein konnte, weist die
Behorde auf die §§ 16-18 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG NRW) hin.

: gemal Bescheinigung der Stadt Rheinbach

vom 02.02.2026 ist das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefordert und unter-
liegt somit keiner Wohnungsbindung

: das Objekt wird von dem Eigentiimer

selbst genutzt

: in dem Objekt wird kein Gewerbe

betrieben

: nicht vorhanden

: Der riickwiértige/stidwestliche Wohnhaus-

Anbau befindet sich im Bauzustand. Ferner
sind fiir umfassende Modernisierungen
auBlen Teile der KellerauBenwinde aufge-
graben. Und innen wurden das Wohnhaus-
Keller- und Erdgeschoss weitestgehend
entkernt.

Die Baugenehmigung fiir den eingeschos-
sigen Anbau mit Umbau aus dem

Jahre 2021 hat ihre Giiltigkeit verloren, da
die Bauausfiihrung ein Jahr unterbrochen
worden ist.

Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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Wertermittlungsstichtag  : 31.07.2026
Verkehrswert : EUR 334.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 13.08.2026

P. Nieckchen

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach I
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- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023

- Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, Ferdinand Drége, Luchterhand
Verlag

- DIN 277-1:2005-02, Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

- GuG Sachverstdndigenkalender 2026, Werner Verlag

- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 11.07.2017 (redaktionell ergénzt in 05.2018)

- Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir die Stadt Miilheim an der Ruhr, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Miilheim an der Ruhr

- Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf, Der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Rheinbach, Grundbuch von Neukirchen, Blatt 61, letzte

Anderung 21.11.2025, Abdruck vom 08.01.2026

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes des Rhein-Sieg-Kreises

- Luftbild aus der Internet-Anwendung des Landes Nordrhein-Westfalen zur Darstellung der
Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltung NRW (www.tim-online.nrw.de)

- Ausziige aus den Bauakten der Stadt Rheinbach im pdf-Format

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Rheinbach

- Auskunft aus dem Altlasten- und Hinweisflichenkataster des Rhein-Sieg-Kreises

- Auskunft iiber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergschadensgefiahrdung der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW

- Auskunft {iber Hochwasser-Gefahren und -Risiko sowie Uberschwemmungsgebiet aus dem
Onlineportal Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

- Anliegerbescheinigung der Stadt Rheinbach

- Auskunft {iber das Bauplanungsrecht aus dem Onlineportal Stadt Rheinbach, Kopie des
Bebauungsplanes

- Auskunft tiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung der Stadt
Rheinbach

- Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Rheinbach

- Bodenrichtwertauskunft aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse und des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (www.boris.nrw.de)

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach I
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- Preisspiegel 2026 Wohn- und Gewerbeimmobilien Nordrhein-Westfalen, Immobilienverband

Deutschland IVD
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- Gutachten des Unterzeichneten vom 08.05.2026

vom Eigentiimer iiberlassen:

- Baugenehmigung / Befreiungsbescheid "Umbau und Erweiterung des bestehenden Wohnhauses'

von 2021, mit Grundrisszeichnungen usw.

8 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation : - siehe gesonderte pdf-Datei -
Anlage 1 : Ermittlung der Normalherstellungskosten

(NHK 2010) des Wohnhauses

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 2 bis 5 : Grundrisse
Anlage 6 : Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 7 : Auszug aus dem Bebauungsplan

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 8 : Luftbild

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 9 : Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 10 : Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

l Gutachten: 11 K 18/25 - Weidenstral3e XX, 53359 Rheinbach-Merzbach
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Grundriss Wohnhaus Erdgeschoss
Abweichung Bestand von den Bauunterlagen)

(Griin
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