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GUTACHTEN

Amtsgericht Eschweiler
-43 K23/25-

*

uber den Verkehrswert des Baulandgrundstucks
*erhebliche Einschrankungen durch Baulast

(Fist. 448) - in Stolberg / Busbach, Aachener Strale o. Nr.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache flir das Amtsgericht Eschweiler
erstellt und ist ausschliellich zur Verwendung durch den Auftraggeber fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Nutzung zu gewerblichen Zwecken ist nicht zugelassen. Urheberschutz, alle Rechte
vorbehalten, keine Haftung gegeniiber Dritten. Jede Verwendung, Vervielfdltigung und Veréffentlichung des
Gutachtens oder von Teilausziigen, auch betreffend dessen Anlagen, sowohl in schriftlichem, als auch in

elektronischem Format, bedarf der schriftlichen Genehmigung der Verfasserin.
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KURZBESCHREIBUNG

Baulandrundstick mit erheblichen Einschrankungen durch Baulast, Aachener
Str. 0. Nr. (FIst. 448), 52223 Stolberg / Bisbach, Gartenhaus im hinteren
Bereich, aktuelle Nutzung als Garten- und Zufahrtflache gemeinschaftlich mit
benachbartem Dreifamilienhausgrundstick (FIst. 447), keine getrennte
Einfriedung, Grundstiicksgrofe 511 m2.
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Bewertungsstichtag: 18.12.2025
Objekt: Baulandgrundstuck
Katasterbezeichnung: Gemarkung Stolberg
Flur 70
Flurstuck 448

Gebaude- und Freiflache
Aachener Str.
grofd: 5,11 ar

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Stolberg
Blatt 13868, Ifd. Nr. 2

Verkehrswert (unbelastet): 33.000,00 €

In Worten: DreiunddreiRigtausend Euro

*k%

Wertvorteil durch Grenzanbaurecht
zu Gunsten Flst. 448*: 71.000,00 €

*dienendes Grundstlick, Flurstiick 447, Grundbuch von Stolberg, Blatt 13868, Ifd. Nr. 1
hierzu Grunddienstbarkeit (Grenzanbaurecht) in Abt. Il, Ifd. Nr. 1
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Der Wertermittlung liegt u.a. folgende Literatur zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) 56. Auflage - 2024

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten -
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021)

Muster - Anwendungshinweise (ImmoWertA) zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstlcken, Kleiber 13. Auflage 2021
GebaudeEnergieGesetz (GEG 2020) - Fassung ab 01.11.2020

GEG 2023 - Novelle zum 01.01.2023 / GEG 2024 - Novelle zum 01.01.2024
Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kleiber 9. Auflage 2022

Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Unglaube 2021
Zeitschrift Grundstucksmarkt und Grundstickswert und GuG aktuell

GUG - Sachverstandigenkalender in der aktuellen Auflage

u.a. herangezogene Unterlagen:

beglaubigte Ablichtung der Grundbuchtabelle, Auszug UR.-Nr.703 far 1999 - -
Grundbuchamt Eschweiler

Grundstucksmarktbericht 2025 und Bodenrichtwerte 2025 -
Gutachterausschuss Stadteregion Aachen

Wohn- und Gewerbeimmobilien NRW - IVD 2025

Liegenschaftskarte - Katasteramt Stadteregion Aachen

Auszug Baulastenverzeichnis, Auskunft ErschlieBungsbeitrage, Bindungen -
Stadtverwaltung Stolberg

Auskunfte - Umweltamt AC

Stellungnahme - Bezirksregierung Arnsberg

Internet - Recherche GeoPortal - Stadteregion Aachen und Boris.NRW
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Gliederung des Gutachtens
1) Besonderheiten - gemeinschaftliche Nutzung

2) Auftraggeber des Gutachtens
3) Allgemeine Angaben

4) Ortsbesichtigung

5) Grundstucksbeschreibung
6) Baugrund

7) Bodenwert

8) Wertermittlungsverfahren

9) Verkehrswert

10) Wertvorteil Grenzanbaurecht

Anlagen zum Gutachten

- Objektaufnahmen

- Ortslageplan zur Auffindung der Parzelle

- Grundstucksaufsicht

- Liegenschaftskarte

- Auszug Baulastenverzeichnis

- Stellungnahme Bezirksregierung Arnsberg
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1) Besonderheiten - gemeinschaftliche Nutzung Flst. 447 und 448

Das hier zu bewertende, bis auf ein Gartenhaus an der hinteren Grundstucks-
grenze, unbebaute Grundstuck - FlIst. 448, wurde bislang gemeinschaftlich mit
dem 0&stlich angrenzenden, mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstuck -
Fist. 447, genutzt. Beide Flurstlicke haben derzeit einen identischen Eigentimer.
Derzeit dient das grundsatzlich als Bauland nutzbare Flst. 448 als Garten- und
Garagenzufahrtflache zu Gunsten Flst. 447. Das Wohngebaude (Aachener Str.
60) auf Flst. 447 grenzt an die gemeinsame Grundstucksgrenze (s. Abb. 1).

Abb. 1 Auszug Liegenschaftskarte

Zur Sicherung der Abstandsflache und zur Sicherung der Zufahrt zu dem hinter
dem Wohnhaus liegenden Garagenanbau zu Gunsten Flst. 447 und zu Lasten
Fist. 448, wurde im Zuge der Grundsticksteilung 1999 eine Vereinigungsbaulast
eingetragen, die die jeweiligen Eigentimer der Grundstlcke verpflichtet,
hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf den Grundstiicken auch
nach der geplanten Grundstucksteilung das offentliche Baurecht so einzuhalten,
als ob die Grundstlcke zusammen ein einziges Grundstuck bildeten. Die durch
die Vereinigungsbaulast ermdglichten Absicherungen zu Gunsten Flst. 447
schlielen auf den betroffenen Flachen von Flst. 448 eine Bebauung aus.
Hierdurch wird also auf Flst. 448 eine erhebliche Einschrankung der Bebaubarkeit
hervorrufen. Gleichzeitig besteht mit Grunddienstbarkeit 11/1 ein Grenzanbaurecht
zu Lasten Flst. 447 und zu Gunsten Flist. 448, welches, insoweit es weiter
Bestand hat, eine Bebauung durch Anbau an das bestehende Gebaude auf Flst.
447 wiederum ermaoglicht.
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Dies wurde fir das Wohnhaus auf Flst. 447 die SchlielRung der an der betroffenen
Fassade vorhandenen Fensteroffnungen voraussetzen.

Es besteht demnach eine Wechselwirkung, die in unterschiedlichem Male die
Flursticke beeinflusst. Die entsprechenden Auswirkungen auf die Grundstlcke,
Fist. 447 und Flst. 448, werden im Zuge der Wertermittlungen innerhalb der
Verfahren 43 K 22/25 und 43 K 23/25 individuell erlautert und bertcksichtigt. An
dieser Stelle sei lediglich darauf hingewiesen, dass grundsatzlich die
wirtschaftliche gemeinsame Weiterverwendung durch einen Eigentimer am
vorteilhaftesten ist, da im Falle von nicht identischen Eigentimern eine
dauerhafte Nachbarschaftsabhangigkeit entsteht, die ein hodheres Konflikt-
potential bei baulichen Malknahmen und Nutzungsangelegenheiten oder auch
Problematiken bei der Loschung von Baulasten etc. mit sich bringt
(eingeschrankte Entscheidungsfreiheit).
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2) Auftraggeber und Aufgabe des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswerts aufgrund des
Auftrages und Beschlusses vom 04.11.2025 des
Amtsgerichts Eschweiler in dem Zwangs-
versteigerungsverfahren - 43 K 23 / 25 -

3) Allgemeine Angaben

Katasterbezeichnung: Gemarkung Stolberg
Flur 70, Flurstick 448
Gebaude- und Freiflache
Aachener Str.
grof3: 5,11 ar

Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Stolberg
Blatt 13868, Ifd. Nr. 2

Herrschvermerke: keine
Hinweis auf Grunddienstbarkeit 11/1 - Grenzanbaurecht zu
Lasten Flist. 447 und zu Gunsten FIst. 448, hierzu kein
Herrschvermerk, Flurstiicke beide im Bestandsverzeichnis
- Grundbuch von Stolberg, Blatt 13868
Ermittlung Wertvorteil zu Gunsten Flst. 448 unter Punkt 10)

Eigentumer: XXXX

XXXX
Bewertungsstichtag: 18.12.2025
Bauaufsichtsbehorde: Stadt Stolberg, Bauordnungsamt
Katasteramt: StadteRegion Aachen

Vermessungs- und Katasteramt
Zollernstralte 10
52070 Aachen
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Zubehor: kein Zubehor ersichtlich
offentliche Forderung: keine Zweckbindung gemall WFNG
Grundbuch Il. Abt.: Ifd. Nr. 1 zu Lasten Flst. 447, zu Gunsten Fist. 448

Grunddienstbarkeit  (Anbaurecht) flr den
jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Flur 70
Nummer 448 (Blatt 3536); gemal Bewilligung
vom 30. September 1999 (UR.-Nr. 703/99 -
Notar XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, Stolberg),
eingetragen am 25. Oktober 1999. [...]

Auszug UR.-Nr. 703/99:

.Der  jeweilige Eigentimer  des beginstigten
Grundbesitzes ist befugt, unmittelbar an die gemeinsame
Grenze* des belasteten Grundbesitzes heranzubauen.”

*hierzu keine Markierung des betroffenen Grenzbereichs
im Lageplan der Urkunde

Ifd. Nr. 2 betrifft Flst. 447

Ifd. Nr. 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Eschweiler, 43 K 23/25). Einge-
tragen am 03. 09. 2025.

Uber den zukiinftigen rechtlichen Bestand der Rechte
kann hier keine Aussage gemacht werden. Dieser ist
jeweils aktuell beim Grundbuchamt zu erfragen. Der Ver-
kehrswert wurde dementsprechend zunachst ohne
Berlicksichtigung der Rechte ermittelt. Unter Punkt 10)
wird zusatzlich der Wertvorteil des Rechts 11/1 zu Lasten
Fist. 447 und zu Gunsten Flist. 448 (Grenzanbaurecht)
ermittelt.

Baulastenverzeichnis: Im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamts
der Stadt Stolberg ist, betreffend die zu be-
wertende Parzelle, Flurstick Nr. 448, laut
schriftlicher Auskunft derzeit eine Eintragung
vorhanden. Baulastenblatt 2905, Eintrag vom
10.09.1999 (im Zuge der Grundstticksteilung):
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,Die jeweiligen Eigentimer der Grundsticke
Stolberg Aachener Strale 60, Gemarkung 70,
Flurstuck 78, Teilstucke A [aktuelle Bezeichnung
Fist. 447] und B [aktuelle Bezeichnung Flst. 448]
verpflichten sich hinsichtlich baulicher Anlagen
und Einrichtungen auf den Grundstlicken auch
nach der geplanten Grundstiucksteilung das
offentliche Baurecht so einzuhalten, als ob die
Grundsticke zusammen ein einziges Grund-
stick bildeten. [s. gelbe Markierung im zugehérigen

Lageplan / Anhang]

Die o.a. Baulast ist erforderlich, weil die geplante
Grenze unmittelbar an der sudwestlichen
Aulenwand des Hauses Aachener Stral’e 60
verlauft, so dass diese Wand keinen aus-
reichenden Grenzabstand mehr hat (§ 6 BauO
NW). In dieser Wand befinden sich Offnungen,
die ebenfalls keinen ausreichenden Abstand zur
Grenze haben (§ 31 BauO NW). Die wege-
mafige ErschlieBung der vorhandenen Garagen
auf Teilstuck A erfolgt Uber das Trennstuck B* (§
4 BauO NW).*

*keine klare Definition der Abstands- und Zuwegungs-
flachen auf Fist. 448, hierzu keine Markierungen im
Lageplan, Zuwegung derzeit entlang der westlichen
Grundstucksgrenze Flst. 448, ca. 3 m Breite bis 20 m
Tiefe, dort Richtung Osten (Hof) rd. 3 m x 9 m (s. grobe
Skizze - Lageplan Abb 2).
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Abb. 2 grobe Skizzierung aktuelle Zufahrtsflache und
Bereich Abstandsflache (ohne Malke)

Die Vereinigungsbaulast 16st hinsichtlich der
hierdurch gesicherten und einzuhaltenden
Abstandsflache zum Gebaude Aachener Str. 60,
sowie hinsichtlich der hierdurch gesicherten, in
Langsrichtung und quer Uber Flist. 448
verlaufenden  Garagenzufahrt, wesentliche
Beeintrachtigungen auf dessen Bebaubarkeit
aus. Durch die zu Gunsten des Nachbargrund-
sticks gesicherten Abstands- und Zufahrts-
flachen ist im Hinblick auf die verbleibende
Restbreite eine Bebauung im vorderen Bereich
nahezu ausgeschlossen (s. zu Bebaubarkeit,
Erlauterungen Planungsrecht § 34 BauGB* unter
Punkt 4). Flurstiick 448 wurde dementsprechend
bislang im  Zusammenhang mit dem
benachbarten Grundstlick, Flurstick 447, als
Garten- und Zufahrtsflache genutzt (ein einziger
Eigentiimer).

*Die Bebaubarkeit des Grundstiicks beurteilt sich
grundsatzlich aus dem § 34 BauGB “Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile®. Hier wird ein Vorhaben zulassig, wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschlieRung gesichert ist.

Zur Berucksichtigung der durch die Baulast
ausgeldsten, erheblichen Beeintrachtigungen,
wird im Zuge der Wertermittiung unter
,besondere (bodenbezogene) objektspezifische
Grundstucksmerkmale“ ein Abschlag von 75%*
des ermittelten angepassten Bodenwerts ange-
setzt:
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*entspricht nach Erhebungen des Gutachterausschusses
der Stadteregion Aachen einer durchschnittlichen
Anpassung flr private (hausnahe) Gartenlandflachen in
der Stadteregion Aachen

511 m*>x221,-€x0,75= rd. 84.700,00 €

Die baulichen Nutzungsméglichkeiten von Flst. 448 nach
Art und Mal, sind grundsatzlich zunachst mit der
Bauaufsichtsbehérde abzuklaren. Hier wird nochmals auf
das als Dienstbarkeit eingetragene Grenzanbaurecht zu
Gunsten Flst. 448 und zu Lasten Flst. 447 verwiesen s.
Punkt 10).

’

Denkmalschutz: It. Auskunft Untere Denkmalbehorde Stolberg,
keine Lage innerhalb eines eingetragenen
Denkmalbereichs

Larmkarte: keine beeinflussenden Eintragungen

Hochwassergefahrenkarte: keine beeinflussenden Eintragungen

Hochwasserrisikokarte: keine beeinflussenden Eintragungen
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4) Ortsbesichtigung 18.12.2025

Der Besichtigungstermin wurde dem Eigentumer per Einschreiben angezeigt. Die
Glaubigerin wurde ebenfalls schriftlich informiert. Der Termin wurde auf Wunsch
von XXXXXXXXXX (XXXXXXXXXX) auf u.a. Datum verlegt.

Anwesende am 18.12.2025: - XXXXXXXXX
- Unterzeichnende

5) Grundstiicksbeschreibung

Grundstlickslage:
Das zu bewertende Grundstiuck liegt innerhalb des Ortsteils Busbach mit

Randlage zum Ortsteil Liester, an der Aachener Stralle, etwa 1,5 km stdwestlich
des Stadtzentrums von Stolberg. Stolberg liegt in der Stadteregion Aachen und
hat ca. 56.000 Einwohner. Die Stadt ist eine Industriestadt mit altem Stadtkern
und neuer erschlossenen Wohngebieten. Im Zentrum sind Geschafte zur
Deckung des taglichen Bedarfs, sowie kulturelle Einrichtungen und Schulen aller
Bildungsformen vorhanden (Stadtzentrum wg. Flut 2021 noch im Wieder-
aufbauzustand). Innerhalb der Stadt sind Industriebetriebe, insbesondere aus der
Glas -, Stahl - und Chemiebranche angesiedelt.

Der Ortsteil Busbach liegt auf einem Hohenricken zwischen dem Vichttal und
dem Indetal. Nachbarortsteile sind Minsterbusch im Norden, Liester im Osten,
Breinig im Suden und das Naturschutzgebiet Minsterbusch, sowie der Brander
Wald im Westen. Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs, sowie
Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel Richtung Stolberg und Aachen sind
in der Ortslage vorhanden (Haltestellen ,Liester® in ca. 50 m bis 100 m
Entfernung). In unmittelbarer Nahe befinden sich eine Grundschule und eine Kita.

Eine direkte Anbindung an die Autobahn gibt es nicht (ndchste Anschlussstelle
A44 - Aachen Brand ca. 5 km). Es besteht eine gute Anbindung an das
Stadtgebiet Aachen. Die Lage des zu bewertenden Grundsticks und der
Grundstickszuschnitt sind aus den Anlagen bzw. aus der Fotodokumentation
ersichtlich. Die Wohnlage ist als mittel einzustufen.
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Die Bebauung der direkten Umgebung des Bewertungsgrundsticks besteht
uberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern in offener Bauweise
oder als Doppelhauser. Unmittelbar gegenuber liegt ein Sportplatz.

ErschlieBung:

Die Aachener Strale ist eine Gemeindestral3e mit mittlerem Verkehrsaufkommen
uberwiegend Richtung Stadtmitte bzw. Richtung Aachen. Die Stral3e hat Gefalle
Richtung Osten (Zentrum), ist asphaltiert und mit beidseitigen Gehwegen,
einseitigem Fahrradweg, sowie mit Straldenbeleuchtung und ein- bis zweiseitigen
Parkbuchten angelegt.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Stolberg fallen nach derzeitiger Sach- und
Rechtslage fur das zu bewertende Grundstuck keine Erschlielungsbeitrage nach
BauGB mehr an. Fur Straenbaumallnahmen, die nach dem 01.01.2024
beschlossen wurden, werden nach § 8 Abs. 1 Satz 3 KAG NRW keine Beitrage
mehr erhoben. Eine Abrechnung von Stralienbaubeitragen fur vor dem Stichtag
beschlossene MalRnahmen steht bei der Behorde nicht mehr an.*

*Diese Auskunft steht der evtl. Erhebung von ErschlieBungs- bzw. StralRenbaubeitragen fir die
genannten Grundstlicke nicht entgegen und stellt damit keinen Beitragsverzicht dar.

Grundstiickseigenschaften und Bebauung:

Flurstick 448 ist 511 m? grol3 bei annahernd L-formigem Zuschnitt. Die hintere
Grundstucksgrenze hat einen schragen Verlauf. Die Grundstickstiefe liegt
insgesamt zwischen rd. 50 m und 54 m, bei einer Grundstlicksbreite an der
Stralde von etwa 11,60 m. Bei einer Tiefe von ca. 21 m verjungt sich die Breite an
der westlichen Grundstlicksgrenze durch einen Versatz auf etwa 8,90 m. Die
Gelandeoberflache hat Gefalle Richtung Suden.

Flurstick 448 ist bis auf einen kleinen, alten Schuppen in massiver Konstruktion,
der sich an der sudlichen Grundstlicksgrenze befindet und der zu Abstellzwecken
genutzt wird, unbebaut. Das Grundstick wurde bislang und so auch zum Stichtag
als Garten- und Zufahrtsfliche im Zusammenhang mit dem ostlich an-
grenzenden, mit einem Dreifamilienhaus bebauten Flurstick 447 genutzt. Die
Grundstlicke sind an der gemeinsamen Grundstlcksgrenze nicht durch eine
Einfriedung 0.a. getrennt.

Baulandgrundstiick, Aachener Str., Stolberg / Blisbach 43K23-25.E.GUTACHTEN



Dipl. Ing. Iris Ackermann
Schulstr. 20, 52477 Alsdorf
Telefon: 02404 - 6777 582

Fax: 02404 - 6777 579
E- mail: irisackermann@freenet.de Seite 16 von 26

Der vordere Bereich von Flurstlick 448 ist mit einer Verbundsteinpflasterung
befestigt (ggf. Nutzung als Stellplatzflache durch Nachbargrundstiick). Im Bereich
der Flucht der angrenzenden Bebauung (vordere Gebaudekante) ist das
Grundstick mit einem verzinkten Stahlzaun und -Tor eingefriedet. Die
gepflasterte Hofzufahrt verlauft entlang der an der westlichen Grundstlcksgrenze
befindlichen Stutzmauer bis zu einer Tiefe von rd. 20 m und wendet sich im
Bereich des Versatzes nach Osten, Richtung Hofflache Flst. 447. Im Ubrigen
handelt es sich Uberwiegend um Rasenflache, teils mit Baumbestand und
Bepflanzung (s. Fotos).

Zur Berucksichtigung der AuRenanlagen wird im Zuge der Berechnungen ein
Pauschalansatz als Zeitwert von rd. 5.000,- € angesetzt.

Entwicklungszustand / Planungsrecht:

Entwicklungszustand, sonstige Flachen gemaf} § 3 ImmoWertV:

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der
Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs flr eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlielung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absatzen
1 bis 4 zuordnen lassen.

Die Moglichkeit zur Bebauung eines Grundstuicks ist bis auf wenige Ausnahmen
dann gegeben, wenn ein Grundstuck erschlossen ist, wenn es vom Zuschnitt her
fur eine Bebauung geeignet ist und wenn es in einem Bebauungsplangebiet liegt
und durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, Art und Mal} der baulichen
Nutzung des Grundstlickes geregelt sind oder alternativ das Grundstick im
Zusammenhang bebauter Ortsteile liegt (§ 34 BauGB). In diesem Fall wird die
Bebaubarkeit eines Grundstlickes daran gemessen, ob die geplante Bebauung
sich in die vorhandene umgebende Bebauung einpasst.
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Das zu bewertende Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Die Bebaubarkeit des Grundstlicks beurteilt sich aus dem § 34 BauGB
“Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile®. Hier wird ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn - und Arbeitsverhaltnisse
mussen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Der Flachennutzungsplan weist fur den betroffenen Bereich Wohnbauflache (W)
aus, s. Abb. 1.

Abb. 1 - Auszug Flachennutzungsplan (Quelle: Geoportal Stadteregion Aachen)
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6) Baugrund

- Altlasten

Nach Angaben des Umweltamts wird das betroffene Grundstick weder im
Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten, noch im Verzeichnis fur
schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen der StadteRegion
Aachen gefuhrt.

Hinweis:

Im Bereich von Stolberg wurde Uber Jahrhunderte hinweg natlrlich vor-
kommendes Erz gewonnen und industriell verarbeitet. Dadurch liegen in weiten
Teilen erhohte Gehalte an Blei, Cadmium und Zink im oberflachennahen
Bodenbereich vor. Bei Nutzungsanderungen — etwa im Rahmen von Bauan-
tragen — erfolgt daher eine Neubewertung des Grundstlcks. Diese kann sich evtl.
auf den Erfassungsstatus im Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen
auswirken. Ggf. sind MalRnahmen erforderlich. Fur die Bewirtschaftung von
Nutzgarten wird auf die bei der Stadt Stolberg erhaltliche Informationsbroschure
"Anbau- und Verzehrsempfehlungen fur schwermetallbelastete Klein- und
Hausgarten" verwiesen.

Eventuelle Bodenverunreinigungen kénnen im Rahmen dieses Gutachtens nicht
ausgeschlossen werden und sind bei Bedarf gesondert festzustellen.

(1) Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes zum Schutz vor schéadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG) sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren flr den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht
(§2 Abs. 6 BBodSchG).

(2) Altlasten im Sinne dieses Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind
(Altablagerungen) und Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstlicke, auf denen
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist (Altstandorte), durch die schadliche
Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren flr den Einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden (§2 Abs. 5 BBodSchG).

(3) Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne dieses Gesetzes sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren (§2 Abs. 3 BBodSchG).
(4) Verdachtsflachen im Sinne dieses Gesetzes sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schéadlicher Bodenverénderungen besteht (§2 Abs. 4 BBodSchG).
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- Bergbau

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung -Bergbau
und Energie in NRW-, Goebenstr. 25, 44135 Dortmund) liegt das zu bewertende
Grundstlick uber dem auf Braunstein, Eisenstein, Bleierz;, Galmei und allen
bergbaulich nutzbaren Fossilien verliehenen Bergwerksfeld ,Blsbacher Berg“.
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ist die Stolberger Telecom AG i.L.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht sowie bei der
Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen zur Vermeidung von
Bergschaden handelt es sich um Angelegenheiten, die Bezirksregierung
Arnsberg auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentimer und
Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die
Zustandigkeit der Bergbehorde.

Die Stolberger Telecom AG i. L. hat der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung
Bergbau und Energie in NRW, mitgeteilt, dass sie nicht in der Lage ist, Ausklnfte
Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung zu erteilen.
Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen teilt die Behdrde mit, dass in den
dort vorliegenden Unterlagen kein fur das Grundstlick relevanter Bergbau
dokumentiert ist. Hinweise auf einen nicht verzeichneten Uraltbergbau oder
widerrechtlichen Abbau finden sich in den Unterlagen fur den Grundstlcks-
bereich und dessen unmittelbare Umgebung nicht. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht zu rechnen (detaillierte
Auskunft s. Stellungnahme / Anlage).*

*Diese Ausklnfte dienen lediglich der Information. Detailliertere Einschatzungen, Recherchen
und Untersuchungen werden auftragsgemal hier nicht durchgefiihrt und sollten bei Bedarf jeweils
durch entsprechende Sachverstédndige ggf. unter Einholung weiterer Stellungnahmen und
Durchfiihrung von Untersuchungen, ermittelt und angefertigt werden.
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7) Bodenwert

Der Bodenwert ist nach ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die Wertermittlung des Grunds und Bodens stltzt sich auf den vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadteregion Aachen ermittelten
Bodenrichtwert fur Wohnbauflachen bei 35 m Grundstuckstiefe und ein- bis
zweigeschossiger Bauweise. Der Richtwert betragt 270,- €/m?, Stand 01.01.2025,
erschlieBungsbeitragsfrei. Bei dem Richtwert handelt es sich um einen aus
Kaufpreisen ermittelten, durchschnittlichen Bodenwert flr Busbach.

Abweichungen des jeweiligen Bewertungsgrundsticks von dem Richtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen wie Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung und Grundsttcks-
zuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
bertcksichtigt.

Zunachst wird der vorlaufige Bodenwert ermittelt, da bodenwertbezogene
Besonderheiten des Bewertungsgrundstlcks, wie Rechte und Belastungen am
Grundstuck, Abweichungen im ErschlieBungszustand, Bodenverunreinigungen
z.B. Altlastenverdachtsflachen oder ggf. notwendige Bodensondierung erst nach
der Marktanpassung, im Zuge des jeweiligen Wertermittlungsverfahrens unter
,besondere  (bodenbezogene) objektspezifische  Grundsticksmerkmale®
bertcksichtigt werden. Fur das zu bewertende Flurstick finden an dieser Stelle
die Anpassungen in Bezug auf die Baulast statt (s. S. 10 - 13).
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Flurstiick 448

Richtwert 270,-€/ m?
Grundstucksgrofde 511 m?
Zu-/ Abschlag
Lage -
Tiefe i.M. 52 m -15%
Beschaffenheit / Topographie - 3%
Zuschnitt -
Summe der Zu- und Abschlage - 18 %
angepasster Bodenwert 221,-€/m?
511 m?x 221,-€ = 112.931,00 €
vorlaufiger Bodenwert rd. 113.000,00 €

besondere bodenbezogene
objektspezifische Grundstlicksmerkmale:

Einschrénkungen durch Baulast - 84.700,00 €
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8) Wertermittlungsverfahren

a) Verfahrensarten nach ImmoWertV

Laut § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich, wie bei unbebauten
Grundsticken oder bei Eigentumswohnungen, der Grundstucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert. Der Vergleichswert wird aus einer ausreichenden
Anzahl von Kauf- bzw. Vergleichspreisen ermittelt. Das Ertragswertverfahren
findet auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage Anwendung, bei der
Verkehrswertermittlung von Immobilien, die Ublicherweise zum Zwecke der
Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden, wie z.B. Mietwohnhauser,
gewerblich oder gemischt genutzte Grundstucke, Sonder-immobilien. Das
Sachwertverfahren wird in den Fallen angewendet, in denen eine nicht auf
Ertragserzielung gerichtete Eigennutzung (z.B. Ein- bis Zweifamilienhauser) und
somit der Substanzwert das Marktgeschehen bestimmt. Der Sachwert des
Grundsticks wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

b) Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unbebautes Baugrundstuck.
Der Bodenwert wurde im Vergleichswertverfahren auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt und bildet demnach die Grundlage zur Ermittlung des
Verkehrswerts. Der an der hinteren Grundstlicksgrenze vorhandene kleine
Schuppen zu Abstellzwecken wird im Hinblick auf sein hier geschatztes
Gebaudealter als abgeschrieben angesehen (kein zusatzlicher Wertansatz).
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9) Verkehrswert

§ 194 BauGB - “Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Der Verkehrswert ist nach § 6 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln. Hierbei sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt und anschlieBend die besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale zu berucksichtigen.

Der Verkehrswert des Grundsticks wird demnach hier anlehnend an den
vorlaufigen Bodenwert, unter Berucksichtigung der objektspezifischen
Grundstucksmerkmale, sowie unter Anpassung an die aktuelle Marktlage* und
unter Bertcksichtigung der Aulienanlagen ermittelt.

*hier im Hinblick auf den stabilen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025, unter neutralem
Ansatz, ohne weitere Anpassungen

Fist. 448

Vorlaufiger Bodenwert 113.000,00 €
Marktanpassung -

BOG - 84.700,00 €
Aulenanlagen + 5.000,00 €
Zwischenwert 33.300,00 €
Verkehrswert rd. 33.000,00 €
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10) Wertvorteil Grenzanbaurecht

Grundbuch von Stolberg, Blatt 13968, Il/1
Eintragung zu Lasten Grundstiick Ifd. Nr. 1, Fist. 447

Grunddienstbarkeit (Anbaurecht) fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstlcks
Flur 70 Nummer 448 (Blatt 3536); gemal Bewilligung vom 30. 09. 1999 (UR.-Nr.
703/99 - Notar Dr. Jurgen Kallrath, Stolberg), eingetragen am 25. Oktober 1999.

[..]

Auszug UR.-Nr. 703/99:

,Der jeweilige Eigentimer des begunstigten Grundbesitzes ist befugt, unmittelbar
an die gemeinsame Grenze* des belasteten Grundbesitzes heranzubauen.”
*keine Markierung des betroffenen Grenzbereichs im Lageplan der Urkunde, hier Annahme

vorhandene Gebaudekante

Der Wertvorteil fur das begunstigte Grundstlck ergibt sich hier durch eine
Erhéhung, bzw. durch die Ermdglichung der baulichen Nutzbarkeit und ist nicht
identisch mit dem Wertnachteil des belasteten Grundstlicks (s. hierzu
Berechnung im Verfahren 43 K 22/25).

Das sich auf dem belasteten Flurstick 447 befindliche Wohnhaus grenzt mit
seiner westlichen Gebaudekante an die gemeinsame Grundstucksgrenze
zwischen Flst. 447 (dienendes Grundstick) und dem hier zu bewertenden Flst.
448 (herrschendes Grundstick). Die Abstandsflachen dieser Fassade, sowie die
Zuwegung des Hofanbaus sind derzeit durch eine Vereinigungsbaulast, zu
Lasten Flst. 448 gesichert, was eine Bebauung in diesem Bereich ausschlief3t (s.
Berucksichtigung des Wertnachteils unter Punkt 3).

Das Grenzanbaurecht zu Gunsten Flst. 448 ermoglicht nun den direkten
Grenzanbau an das, an der Ostlichen Grundstlicksgrenze von Flst. 448
befindliche Gebaude (hier waren in diesem Fall die Offnungen in der betroffenen
Fassade zu schliel3en). Die durch Baulast gesicherte Zuwegung zum Hofanbau
Fist. 447 von etwa 3 m Breite hat hierbei weiter Bestand (Verlauf derzeit parallel
zur westlichen Grundstlcksgrenze). Grundsatzlich wird also durch das Recht
eine Bebauung, unter Einhaltung aller baurechtlichen Vorgaben, wieder
ermaglicht.
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Der Wertvorteil fur das begunstigte Grundstlck ergibt sich demnach aus der
Differenz zwischen dem hier ermittelten Verkehrswert (unter Berlcksichtigung
aller mit der Baulast einhergehenden Nachteile / baulichen Einschrankungen - s.
BOG) und dem mit u.a. Alternativberechnung ermittelten Verkehrswert ohne
Berucksichtigung der zu gewahrleistenden Abstandsflachen zu Gunsten Flst. 447
und mit Berucksichtigung der zu gewahrleistenden Hofzufahrt zu Gunsten Flst.
447 (diese wird durch das Grenzanbaurecht nicht beeintrachtigt). Demnach
andert sich die Bemessung der BOG.

Alternativberechnung Verkehrswert Flurstiick 448
angepasster Bodenwert (unverandert) 221,-€/m?
vorlaufiger Bodenwert (unverandert) rd. 113.000,00 €

BOG - Einschrdnkungen durch Baulast

zu sichernde Zufahrtfliche zu Gunsten Flst. 447, hohe Beeintrachtigung Faktor 0,75
Beispielrechnung nach derzeitiger Ausfiihrung (Fléche in Baulast nicht definiert):
belastete Fldche rd. 3,00 m x 20,00 + 3,00 x 9,00 = 87 m?

87 m?x221,-€x0,75=rd. - 14.400,00 €
Vorlaufiger Bodenwert 113.000,00 €
Marktanpassung -

BOG - 14.400,00 €
AulRenanlagen + 5.000,00 €
Zwischenwert 103.600,00 €
Verkehrswert (mit Wertvorteil Anbaurecht) rd. 104.000,00 €
Verkehrswert (ohne Wertvorteil Anbaurecht) rd. 33.000,00 €
Wertvorteil durch Grenzanbaurecht 71.000,00 €

Der hier ermittelte Wertvorteil des herrschenden (beginstigten) Grundstlcks, Flst. 448, ist nicht
identisch mit dem Wertnachteil des dienenden (belasteten) Grundstiicks, Flst. 447. Dieser wird
im Zuge der Wertermittlung im Verfahren 43 K 22/25 gesondert ermittelt. Dies als Hinweis.
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*k%k

Der hier ermittelte Verkehrswert muss als plausible GroRe innerhalb einer
gewissen Spannweite von mehreren Prozentpunkten nach oben oder nach unten
realistisch gesehen werden, da es sich hierbei nicht um eine mathematisch exakt
ermittelbare Grol3e, sondern letztendlich um eine Schatzung handelt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten nach bestem Wissen und ohne person-
liches Interesse am Ergebnis, im Auftrage des Amtsgerichts Eschweiler erstattet
habe. Dieses Gutachten ist ausschlieBlich zur Verwendung durch den Auftrag-
geber flr den angegebenen Zweck bestimmit.

Alsdorf, den 11.03.2026 s
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Dipl. Ing. Iris Ackermann
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