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in dem Zwangsversteigerungsverfahren 093 K 085/22 far die Bewertung von

betreffend die mit einem Einfamilienreihenhaus (Endhaus) bebauten und unbebauten
und zwei Garagen bebauten Grundstiicke Grundstiicken
Am Emberg 39 Ebertplatz 12
. 50668 Kdln
51061 Koln

Tel. 0221/233 64 57
Fax 0221/233 64 56

E-Mail info@sv-tschersich.de

Eine Besichtigung der Gebaude war nicht mdglich.

Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag
24. Mérz 2023 ermittelt mit insgesamt 380.000 €.

Bei diesem Exposé handelt es sich um eine stark gekurzte
Version des Originalgutachtens. Das vollstandige Gutachten
mit allen Anlagen kann in der Geschaftsstelle des Amtsge-
richts KoIn eingesehen werden.
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1 Zusammenfassung

Gegenstand der Wertermittlung: Flurstiick 128: Grundstiick, bebaut mit einem einseitig

Besonderheiten:

Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlasten:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Uberbau:

angebauten, vollunterkellerten, 1-geschossigen Ein-
familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss bzw.
Pultdach und zwei Garagen, Am Emberg 39 in KolIn-
Hohenhaus.

Die Wohnflache wird geschéatzt auf ca. 98 m2.

Das Baujahr des Wohnhauses und einer Garage ist
unbekannt. Das Wohnhaus wurde vermutlich um
1920 errichtet und ca. 1967 um einen gartenseitigen
Anbau mit Pultdach erweitert. Die Garage (Fertigga-
rage) im hinteren Grundstucksteil wurde ca. 1980 er-
richtet.

Flurstiick 135: Verkehrsflache (GroBe: 2 m?), Am
Emberg 39 in KdIn-Hbhenhaus.

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses und der Ga-
ragen war nicht madglich. Der rlckseitige Grund-
stticksbereich konnte nicht begangen werden und war
nur z. T. einsehbar. Die Gutachtenerstellung basiert
auf der AuRenbesichtigung und auf den vorliegenden
Unterlagen aus der Baugenehmigung.

Es besteht keine Wohnungsbindung.
Es konnte kein Zubehor festgestellt werden.
Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Wohnhaus und die Garagen werden vermutlich
von den Eigentiimerinnen genutzt. Mietvertragliche
Bindungen sind nicht bekannt.

Von den Eigentumerinnen betriebene Unternehmen
konnten nicht festgestellt werden.

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Auf den zu bewertenden Grundstiicken oder auf den
angrenzenden Nachbargrundstiicken ist kein Uberbau
erkennbar.
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Eintragungen zugunsten

der Grundstucke: Das Recht auf Unterlassung der Errichtung oder des
Betriebes einer durch Gerdusche oder Geriiche oder
Explosionsgefahr die Nachbarschaft beldstigende Fab-
rikation gegen den Eigenttimer der im Grundbuch von
Dunnwald Blatt 654 eingetragenen Parzellen 75/8,
7617, 7717.
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2  Grundsticksmerkmale

2.1 Lage der Grundstucke

Bundesland:

Stadt:

Stadtbezirk:

Stadtteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Soziales/Gesundheit:

Schulen:

Nordrhein-Westfalen

Kdoln
Die Stadt Koln besteht aus insgesamt 9 Stadtbezirken und hat
ca. 1,1 Millionen Einwohner.!

Mulheim

Der Stadtbezirk Mulheim liegt im nordéstlichen Teil von Kéln
am rechten Rheinufer und hat ca. 151.000 Einwohner. Der
Stadtbezirk umfasst die Stadtteile Mulheim, Buchforst, Buch-
heim, Holweide, Dellbriick, H6henhaus, Dinnwald, Stammheim
und Flittard.

Hohenhaus
Der Stadtteil Hohenhaus befindet sich im Zentrum des Stadtbe-
zirks und hat ca. 16.000 Einwohner.

Innerhalb des Stadtteils verkehren eine Stralenbahnlinie und
Buslinien. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
als durchschnittlich zu bezeichnen.

Uber den Bahnhof KolIn-Holweide besteht der Anschluss an den
S-Bahnverkehr Richtung Bergisch Gladbach/Kdln Hbf. Die An-
bindung an das Bundesautobahnnetz ist gunstig.

Strallenbahnhaltestelle ............c.coeeiiii, ca. 0,3km
Bahnhof KoIn-Holweide.............cccooveeeiiiiieiiiiiie, ca. 3,0km
Innenstadt/Hauptbahnhof ..., ca. 10,0 km
Autobahnauffahrt BAB 3. ca. 3,5km
Flughafen KGOIN/BONN ........ccccooiiiiiiiiieeiieeiee e ca. 16,0 km

Kinderbetreuungseinrichtungen,  Senioreneinrichtung, einige
Arzte

3 Grundschulen, 1 Gesamtschule und 1 Forderschule sind im
Stadtteil vorhanden. Alle weiteren Schulen sind im dbrigen
Stadtbezirk zu finden.

! Siehe unter http://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/statistik/kleinraeumige-statistiken.
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Versorgung:

Innerértliche Lage:

StralRenart:

Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Umgebung:

Naherholung:
Immissionen:

Parkmadglichkeiten:

Einkaufsmoglichkeiten sind auf der Berliner Strale und der
Stral3e ,,Im Weidenbruch* vorhanden.

im Norden des Stadtteils auf der Stdwestseite der Stralle ,,Am
Emberg*

NebenstraBe mit geringem Verkehrsaufkommen, als Zone 30
und Sackgasse ausgewiesen

Vorortlage, mittlere Wohnlage?

1-geschossige Einfamilienhduser, Bebauungen in geschlossener
Bauweise

Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenzen verlauft ein
befahrbarer Weg.

Nordwestlich der Grundstiicke befinden sich ein Spielplatz, ein
Bolzplatz und eine Kleingartenanlage. Im Slidwesten grenzt ein
Landschaftsschutzgebiet (L 29) an die Grundsticke an. In ca.
80 m Entfernung verlauft eine Hochspannungsleitung (110 kW).
In ca. 300 m Entfernung verlduft eine Trasse der Deutschen
Bahn.

Der Hohenfelder See ist in ca. 2,0 km Entfernung vorhanden.
Belastungen durch Bahnverkehr

keine vorhanden

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Flurstiick 128
Form:

Ausrichtung:
Lage:

StralRenfronten:

Grundstiickstiefe:

GrundstucksgroRe:

nahezu rechteckig
nach Stdwesten
Ecklage

ca. 8 m zur Stralle ,,Am Emberg*
ca. 39 m zum Weg

ca. 39 m

317 m?

2 Einordnung der Wohnlage gemaR Definition im Kolner Mietspiegel (siehe Mietspiegel, Besondere Er-
lduterungen Punkt 3: Lage der Wohnung).
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Topographie: Der rickseitige Grundstiicksteil liegt tiefer als das StralRenni-
veau und ist nach Sudwesten hin abfallend.

Flurstick 135
Form: nahezu dreieckig

Lage: grenzt im hinteren Teil an das Flurstiick 128

GrundstucksgroRe: 2 m2
Sonstiges: Die Flurstlicke 128 und 135 bilden eine wirtschaftliche Einheit.

2.3 ErschlieBung

Erschlieung: Das Wohnhaus wird uber die Stral3e ,,Am Emberg* erschlossen.
Die Garagen kdnnen vom Weg aus befahren werden, der entlang
der nordwestlichen Grundstiicksgrenzen verlauft.

Strallenausbau: 1-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit Entwdasserung und Be-
leuchtung

Ver- und Entsorgung: Anschlusse fir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsublich unterirdisch in den Stral’enkorper eingebaut

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich der zu bewertenden Grundstiicke liegt kein Bebauungsplan vor. Im
aktuellen Flachennutzungsplan® (vorbereitende Bauleitplanung) ist der Bereich als
»Wohnbauflache* ausgewiesen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben auf den Grundstiicken ist nach 8 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. GemaR § 34 BauGB ist ein VVorhaben zuldssig, ,,wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
RBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mus-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.*

% Der Weg (Flurstiick 111/7, Verkehrsflache) befindet sich im Eigentum der Stadt Koln.
4 Veroffentlicht unter http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/flaechennutzungsplan.
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Bauordnungsrecht

Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 13.02.2023 beim Aktendepot der
Stadt KolIn eingesehen. Fur das Grundstiick (Flurstiick 128) lag eine Baugenehmigung
vom 12.10.1966 fir eine gartenseitige Erweiterung des bestehenden Wohnhauses vor.
Die Schlussabnahme wurde am 03.01.1968 durchgefihrt. Zur bestehenden Bebauung
auf dem Grundstiick (Wohnhaus, Wagenabstellraum) waren in der Bauakte keine Unter-
lagen vorhanden. Im Jahr 1980 wurde der Neubau einer Garage (Fertiggarage) im hinte-
ren Grundstucksteil beantragt und genehmigt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefihrt.
Die vorhandene (erkennbare) Bebauung stimmt in etwa mit den Planen aus der Bauge-
nehmigung Uberein. Daher wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass die
Bebauung des Grundstuicks (Flurstiick 128) der Zuldssigkeit entspricht.

3 Beschreibung der Geb&ude und der AulR3enanlagen

Das Flurstick 128 ist mit einem einseitig angebauten, vollunterkellerten, 1-ge-
schossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und zwei Garagen bebaut.
Das Wohnhaus wurde gartenseitig um einen vollunterkellerten, 1-geschossigen Anbau
mit Pultdach erweitert. Durch den tiefer liegenden Gartenbereich besteht aus dem Kel-
lergeschoss des Anbaus ein ebenerdiger Zugang zum Garten.

Die Garagen befinden sich im hinteren Teil des Flurstiicks und sind tiber einen Weg, der
entlang der nordwestlichen Flurstlicksgrenze verlduft, zu befahren. Zwischen dem
Wohnhausanbau und der ersten Garage (Wagenabstellraum) ist ein Flachdach vorhan-
den. Ob es sich hierbei um eine Uberdachung oder um ein Nebengebaude handelt, war
von auBen nicht erkennbar. Die zweite Garage (Fertiggarage) befindet sich an der hinte-
ren (stidwestlichen) Flurstiicksgrenze.

Der Bereich vor dem Wohnhaus ist mit Waschbetonplatten befestigt und mit einer klei-
nen Mauer eingefriedet. Der riickseitige Grundstuicksbereich ist begriint und mit einem
Zaun eingefriedet. Der Bereich konnte nicht begangen werden und war nur z. T. einseh-
bar.

Beim Flurstiick 135 handelt es sich um eine Verkehrsflache, die mit Asphalt befestigt
ist. Das Flurstiick liegt vor der Fertiggarage, die sich an der hinteren Grenze des Flur-
stiicks 128 befindet, und wird als Zufahrtsflache zur Garage genutzt.

3.1 Ausfihrung und Ausstattung des Wohngebaudes

Da die Gebdude nicht von innen und nur teilweise von aufRen besichtigt werden konn-
ten, beziehen sich die folgenden Beschreibungen auf die Unterlagen aus der Bauakte
und auf die AulRenbesichtigung.
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Baujahr:

Modernisierungen in
den letzten Jahren:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswénde:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:
Kamin:

Aullenansicht:

Fenster:
Rollladen:

Hauseingang:

Heizung:

Elektroinstallation:

Warme- und Schallschutz:

Sonstige Bauteile:

Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnhaus vermutlich um 1920, Anbau ca. 1967

keine erkennbar

Massivbau

vermutlich Beton

vermutlich Mauerwerk

vermutlich Mauerwerk

Beton- und Holzbalkendecken

Satteldach mit Gauben, Anbau mit Pultdach

Dachpfannen, Anbau vermutlich mit Bitumenabdich-
tungsbahnen

Dachrinnen und Fallrohre in Zink
in Ziegelmauerwerk

mit Schieferplatten verkleidet, Anbau verputzt und ge-
strichen

Holzfenster vermutlich mit Einfachverglasung
Kunststoff-Rollladen

Eingangstlr in Holz mit Glasfiillung, Klingel, Briefkas-
ten, Gberdacht, 2 Eingangsstufen

vermutlich Gasheizung®
vermutlich in einfacher Ausfiihrung und Ausstattung
vermutlich den Baujahren entsprechend

Dachgauben, Eingangsvorbau

2 Kellerraume, Waschkiiche, Flur, Bastelraum, Dusch-
bad

2 Zimmer, Kuche, Diele, Flur, Badezimmer, WC, Loggia

3 Zimmer, Flur

5> GemaR Leitungsauskunft der RheinEnergie AG verfiigt das Wohnhaus uiber einen Gasanschluss.
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Wohnflache

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kolner Mietspiegel erfolgt die Berechnung
der Wohnfléche nach den Vorschriften der Wohnfldchenverordnung (WoFIV). Die Fl&-
chen flr Balkone/Loggien werden dabei in der Regel zu 1/4 angerechnet. Die Wohnfla-
che wurde auf Grundlage der MalRangaben in den genehmigten Bauplénen ermittelt, die
im MaRstab 1:100 vorlagen.®

Erdgeschoss: WOohNraum ........cooeviiiiie e ca. 10,70 m2
WONNZIMMEr ..o, ca. 21,80 m?
KUChE ..., ca. 14,20 m?
Diele oo, ca. 1,50 m?
FIUE e ca. 0,70 m?
Badezimmer..........cccooviiiiiie e, ca. 4,70 m?
WC ca. 1,70 m?
Loggia (Flachenanteil 25 %)...........cccceeeeee. ca. 2,80 m?
Wohnflache Erdgeschoss.........ccccocvveeieennne. ca. 58,10 m?
Dachgeschoss: Schlafzimmer ..., ca. 20,10 m?
ZIMMEr 1 .o ca. 9,70 m?
ZIMMET 2 1ot ca. 8,50 m?
FIUE e ca. 1.80m?
Wohnflache Dachgeschoss..........ccccevieene. ca. 40,10 m?
Summe Wohnfl&che gerundet...................... ca. 98,00 m?
Grundrissgestaltung: - Das Wohnhaus verfligt vermutlich tUber einen baujahrty-

pischen Grundriss mit Durchgangszimmern im Erdge-
schoss (Wohnraum mit Zugang zum Wohnzimmer, K-
che mit Zugang zum Badezimmer, Badezimmer mit Zu-
gang zum WC).
- Vom Wohnzimmer aus besteht ein Zugang zur Loggia.
Im Kellergeschoss ist ein Duschbad vorhanden.
Der Zugang zum Garten ist nur tber das Kellergeschoss
moglich.

Besonnung/Belichtung: Raume nach Nordosten und Sudwesten ausgerichtet

¢ Eine Wohnflachenberechnung war in den Bauunterlagen nicht vorhanden.
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Ausstattung/Beschaffenheit:

Instandhaltungsarbeiten:

Energieausweis:

3.2 Nebengebaude

Garage (Wagenabstellraum):

Anmerkung:

Garage (Fertiggarage):

Besonderheiten:

Zustand:

Die tatséchliche Ausstattung des Gebdudes ist nicht be-
kannt und kann erst nach einer Innenbesichtigung festge-
stellt werden. Auch die tatsdchliche Wohnflache kann
erst nach Durchfihrung eines Aufmafes ermittelt wer-
den.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage erstellt, dass
die Ausstattung Uberwiegend dem Baujahr/Umbaujahr
entspricht, im Wohnhaus eine zentrale Heizung vorhan-
den ist und die Wohnflache rd. 98 m? betrégt.

An den sichtbaren Fassaden des Gebadudes sind in Teil-
bereichen Risse mit Putzabplatzungen vorhanden. Die
gestrichenen Fassadenbereiche sind zum Teil stark ver-
farbt.

An den Fensterrahmen sind Farbabplatzungen erkennbar.
Die Fliesen auf den Treppenstufen sind beschédigt.

Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis fir das Ge-
béaude erstellt wurde. Bei Vermietung des Geb&udes oder
bei Weiterverkauf des Grundstlicks besteht die Pflicht,
einen Energieausweis vorzulegen.’

Baujahr unbekannt, massive Bauweise, Flachdach, Wén-
de auBen verputzt und gestrichen, 2-fliigeliges Holztor,
Grundflache ca. 3,50 m x 5,50 m (gemaR Bauplan)

Aufgrund der Wegbreite vor der Garage ist der Wagen-
abstellraum vermutlich nur eingeschrankt nutzbar.

Baujahr ca. 1980, Stahlbeton-Fertiggarage, Flachdach,
Waénde aullen gestrichen, Stahlschwingtor, Grundflache
ca. 3,00 m x 5,60 m (gemaR Bauplan)

Eine Besichtigung der Garagen war nicht moglich.

- An den sichtbaren Fassaden der Gebaude sind in Teilbe-
reichen Risse mit Putzabplatzungen vorhanden. Die ge-
strichenen Fassadenbereiche sind zum Teil stark verfarbt.

"Vgl. § 80 Gebaudeenergiegesetz -

GEG.

093 K 085/22, Am Emberg 39, 51061 KdlIn - Seite 10 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

3.3 Aulienanlagen

Besonderheiten:

Zustand:

- Das Holztor zum Wagenabstellraum wurde vermutlich
schon langere Zeit nicht mehr genutzt.

- Das Garagentor der Fertiggarage ist mit Graffiti be-
spriht.

Strom-, Gas-, Wasser- und Entwésserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das Offentliche Netz, befestigte
Flachen, Einfriedungen, Uberdachungen, Gartenanlagen

Der rickseitige Grundstiicksbereich konnte nicht began-
gen werden und war nur z. T. einsehbar.

Der Holzzaun ist in Teilbereichen beschadigt.

3.4 Objektspezifische Grundsttiicksmerkmale

3.5 Besonderheiten

Die zuvor beschriebenen Instandhaltungsarbeiten werden
bei der Wertermittlung entsprechend bertcksichtigt.

Da die Gebdude nicht von innen und nur teilweise von
aullen besichtigt werden konnten, wird bei der Ver-
kehrswertermittlung ein entsprechender Sicherheitsab-
schlag fir eventuell vorhandene Instandhaltungsarbeiten
oder Baumangel/Bauschdden vorgenommen.
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Kommunale Geodaten: Stadt Kéln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster (Nr. KT 07124)
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StralRenansicht von Siidosten

StralRenansicht von Osten
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StralRenansicht von Nordosten

Ruckseitige Ansicht
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Ansicht Garage (Fertiggarage)

Ansicht Garage (Wagenabstellraum)
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