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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

Eigentiimer -

Amtsgericht Aachen

Grundbuch von Broichweiden

Blatt 1150 Nr. 5

Gemarkung Broichweiden

Flur 42

Flurstick 86

Grole 2.176 gm

1.1 Zweck der Wertermittlung

1.2 Grundlage der Wertermittlung

1.3 Auftraggeber

Ermittlung des Verkehrswertes
in einem Zwangsversteigerungsverfahren

e Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBL, | 2021, 44)

e Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06)

vom 01.06.2006

e Baugesetzbuch (BauGB), 56. Auflage, 2024

Amtsgericht Aachen

Abt. 18 K

Geschafts-Nr. des Amtsgerichts:

18 K 6/25

Beschluss vom 13.03.2025
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Auf dem Kldsterchen ‘.
52146 Wiirselen-Broichweiden «4» 5

1.4 Ortsbesichtigung

1.5 Bewertungsstichtag

1.6 Qualitatsstichtag

1.7 Unterlagen

erfolgte am 14. April 2025

e der Unterzeichner

14. April 2025
- Zeitpunkt der Ortsbesichtigung -

14. April 2025

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 11.02.2025

e Flurkarte M 1:1000 vom 23.04.202
o Ortliche Feststellungen

¢ Auskiinfte von Dienststellen der Stadt Wirselen
und der StadteRegion Aachen und von weite-
ren Dienststellen
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2.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

2.1 Lage, Stadtteil,
umgebende Bebauung

Das zu bewertende landwirtschaftliche Flurstlick
befindet sich im Ortsteil Merzbriick des Stadtteils
Broichweiden der Stadt Wirselen.

Wiurselen mit rd. 38.000 Einwohnern liegt im
nord-westlichen Bereich der StadteRegion
Aachen und grenzt u. a. an die Stadt Aachen und
weitere  Stadte  der  StadteRegion  wie
Herzogenrath und Alsdorf.

Merzbrick liegt - von Broichweiden getrennt - auf
der ostlichen Seite der A 44.

Merzbrick ist landwirtschaftlich gepragt und im
Wesentlichen nur lickenhaft bebaut an der Stralle
Merzbrick, die als B 264 eine Verbindung
zwischen Broichweiden und der Stadt Eschweiler
darstellt. Die umgebenden Flachen werden
weitgehend landwirtschaftlich genutzt.

Zur Lage des Objektes siehe Planausschnitte auf
der folgenden Seite.

=
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Stadte-
ragion
Aachen

Kr_eis
[Euskirchen

(Quelle: www.wikipedia.org) (Quelle: www.wikipedia.org)

Auf dem Klasterchen

(Quelle: www.openstreetmap.de)


http://www.wikipedia.org/
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2.2 GRUNDSTUCKSDATEN

Gemarkung: Broichweiden

Flur | Flurstiick Bezeichnung
(Nutzungsart It. Grundbuch)

GroRe
It. Grundbuch

42 86 Landwirtschftsflache
Auf dem Kilésterchen 2.176 gm
Lange : rd. 115,0 m
Breite : rd. 19,0 m
Grundstuckszuschnitt : nahezu rechteckig
(siehe Ausschnitt aus der Flurkarte)
Langsausrichtung : Nord - Ost / Sud - West
Topografie : nahezu eben

s
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2.3 ErschlieBung

Wirtschaftsweg

3.0 BEBAUUNG / NUTZUNG

3.1 Pachtverhéltnisse

3.2 Gezahlte Pacht

Das zu bewertende Flurstiick wird erschlossen
an seiner Schmalseite durch einen Wirtschafts-
weg.

Das Flurstiick ist unbebaut, es wird als Ackerland
genutzt.

Pachtvertrage sind mir nicht bekannt.
Das Flurstuck wird zusammen mit angrenzenden
Flursticken bewirtschaftet.

Ist mir nicht bekannt.
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4.0 RECHTE / LASTEN UND
BESCHRANKUNGEN

4.1 Grundbuch

4.2 Baulastenverzeichnis

4.3 Altlasten

Rechte

Keine

Lasten und Beschrankungen

In Abt. Il des Grundbuches ist eingetragen:

Lfd. Nr. 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Aachen 18 K 6/25). Eingetragen am
11.02.2025

Auf eine Anfrage an die Stadt Wirselen - A 63
Bauordnungsamt - wurde folgende Auskunft
erteilt:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstlick Wiirselen, Lage Auf dem Klésterchen,
Gemarkung Broichweiden, Flur 42, Flurstiick 86

Bescheinigung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem
v.g. Grundstiick mit den angefiihrten Kataster-
bezeichnungen keine Baulast i. S. des § 85
BauO NRW 2018 eingetragen ist.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
beigefligt.

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 § 2
(zuletzt geandert 24. Februar 2012 BGB S. 212)
sind:

"(5) (auszugsweise zitiert)

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie
sonstige Grundsticke, auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagert worden
sind (Altablagerungen), und
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4.4 ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand

2. Grundstucke stillgelegter Anlagen und
sonstige Grundstiicke, auf denen mit
umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
worden ist (Altstandorte),

durch die schadliche Bodenveranderungen oder
sonstige Gefahren fur den einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

(6) Altlastverdachtige Flachen im Sinne dieses
Gesetzes sind Altablagerungen und Altstandorte,
bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveran-
derungen oder sonstiger Gefahren flir den ein-
zelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners beim
Amt A 70.4 - Umweltamt - der StadteRegion
Aachen wurde folgende Auskunft erteilt:

Auskunft aus dem Kataster (iber altlastver-
déachtige Flachen und Altlasten, sowie aus dem
Verzeichnis fiir schadliche Bodenverdnderungen
und Verdachtsflaichen  im Bereich  der
StéadteRegion Aachen

Wiirselen, Auf dem Klosterchen
Gemarkung Broichweiden, Flur 42, Flurstiick 86

Das oben genannte Grundstiick wird derzeit
weder im Kataster (iber altlastenverdéchtige
Fldchen und Altlasten noch im Verzeichnis fiir
schédliche Bodenverénderungen und
Verdachtsflachen der StédteRegion Aachen
gefiihrt.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
beigefligt.

Auf eine Anfrage des Unterzeichners an die
Stadt Wiirselen - A 66 Tiefbauamt - wurde
folgende Auskunft erteilt:

Beitragsbescheinigung

Nach den mir vorliegenden Unterlagen teile ich
Ihnen zu dem Grundstiick in der Gemarkung
Broichweiden, Flur 42, Flurstiick 86 in 52146
Wiirselen
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folgendes mit:

Stadt Wurselen
Der Burgermeister

Rathaus Morlaixplatz 1
52146 Wiirselen
Telefonzentrale: 02405 67-0
Fax: 02405 49939-400

Stadt Wirselen - Morlaixplatz 1 - 52146 Wirselen

Architektur- und Sachverstandigenbliro

Bonenkamp
Kaiserstr. 34 www.wuerselen.de
52134 Herzogenrath serviceportal.wuerselen.de

Amt: A 66 Tiefbauamt

28.04.2025

Beitragsbhescheinigung
Hier: Ihre Anfrage vom 23.04.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach den mir vorliegenden Unterlagen teile ich Ihnen zu dem Grundstiick in der Gemarkung
Broichweiden, Flur 42, Flurstiick 86, Landwirtschaftsflache Auf dem Klosterchen in 52146
Wiirselen folgendes mit:

Das genannte Grundstiick befindet sich im AuRlenbereich und grenzt an einen nicht fir den
offentlichen Verkehr gewidmeten Wirtschaftsweg. Hierflr fallen vonseiten der Stadt Wiirselen
keine Beitrdge mehr nach dem Baugesetzbuch an.

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
noch einmal beigefugt.

4.5 Auskunft Uiber die berg-
baulichen Verhiltnisse
und Bergschadens-
gefahrdung Auf eine Anfrage an die Bezirksregierung
Arnsberg beziiglich der bergbaulichen
Verhiltnisse wurde die auf den folgenden
Seiten befindliche Auskunft erteilt:
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Bezirksregierung
Arnsberg

Bezirksregierung Arnsberg « Postfach = 44025 Dortmund Datum:  14. Mai 2025
Seite 1 von 2

Architektur- und
Sachverstandigenblro Bonenkamp Aktenzeichen:

KaiserstralRe 34 60.70.74-004/2025-1147
52134 Herzogenrath

bei Antwort bitte angeben

- per elektronischer Post -

Dienstgebaude:
Auskunft {iber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergschadens- ~ Goebenstralte 25

44135 Dortmund
gefahrdung

Grundstick(e): Landwirtschaftsflache Auf dem Kldsterchen in Wiirselen
Gemarkung: Broichweiden, Flur: 42, Flurstlck(e) 86

Hauptsitz / Lieferadresse:
Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg

lhr Schreiben vom 23.04.2025 Telefon: 02931 82-0
Az. des Gerichts: 18 K 6/25 cislntalisgibreniuis
www.bra.nrw.de

Sehr geehrte Damen und Herren, Servicezeiten:
Mo-Do  08:30 — 12:00 Uhr

13:30 - 16:00 Uhr

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt (iber zwei inzwischen erlo- & S
schenen Bergwerksfeldern. Landeshanpteasso.NEW

bei der Helaba:

IBAN:

DES59 3005 0000 0001 6835 15
In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Auskunftsbereich kein Berg- BIC: WELADEDD

bau dokumentiert.
Umsatzsteuer ID:

DE123878675
Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunftsbereich. Informialing zir Ve
Ihrer Daten finden Sie auf der fol-
genden Internetseite:

barte Grundstticke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation  https//www.bra.nrw.deithe-
men/didatenschutz/

Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benach-

auf sehr kurze Entfernung andern kann.
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Bezirksregierung
Arnsberg

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen Seite 2 von 2
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wabhr flir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten

kann jedoch nicht Gbernommen werden.

— lhr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten Ihres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemaf Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kénnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen GriiRen
und Gllickauf
Im Auftrag:

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage
noch einmal beigefugt.

4.6 Sonstige Rechte /Lasten Sind mir nicht bekannt.
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5.0 PLANUNGSRECHTLICHE AUSWEISUNG

Das zu bewertende Grundstiick liegt nach Einsicht in den Geodatenbestand der
StadteRegion Aachen nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wurselen stellt das zu bewertende Grundstuck
als Flache fur die Landwirtschaft dar.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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6.0

6.1

6.2

WERTERMITTLUNG

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden u. a. in der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Hiernach stehen 3 Verfahren zur
Auswahl:

1. das Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26)
das Ertragswertverfahren (88 27 - 34)
das Sachwertverfahren (8§ 35 - 39)

Die Wahl des Verfahrens ist gemalR § 8 (Abs. 1 ImmoWertV) nach der Art des
Gegenstandes der Wertermittlung (§ 1) unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalles auszuwahlen.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Anwendung des unmittelbaren Vergleichswertverfahrens, welches auf einfachem
und direktem Weg zum Verkehrswert flhrt, setzt voraus, dass geeignete Vergleichsobjekte
in ausreichender Anzahl vorhanden sind, die in ihren wertrelevanten Eigenschaften mit
dem zu bewertenden Objekt entweder identisch oder nur geringfiigig abweichend sind.
Entsprechende Vergleichsobjekte, die diese Voraussetzungen erfillen, sind im
vorliegenden Fall in ausreichender Anzahl nicht vorhanden.

Die beiden Ubrigen Verfahren beinhalten die Ermittlung von Zwischenwerten, namlich des
Ertragswertes bzw. des Sachwertes, aus denen der Verkehrswert unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) abgeleitet
wird.

Der Ertragswert ergibt sich auf der Grundlage des Ertrages der Aufbauten und
AuRenanlagen sowie des Wertes des Grund und Bodens (§ 27 ImmoWertV).

Er ist deshalb besonders fiir die Ermittlung von Verkehrswerten geeignet, wenn es sich um
Objekte handelt, die nach im allgemeinen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten als Kapitalanlage dienen und deshalb nach dem Ertrag beurteilt werden.

Im Gegensatz dazu umfasst der Sachwert die Summe des Bodenwertes sowie der
baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen (§ 35 ImmoWertV).

Aus den Gepflogenheiten des allgemeinen Geschaftsverkehrs ergibt sich nach
allgemeinen Bewertungserkenntnissen, dass der Sachwert dann fur die Ermittlung des
Verkehrswertes relevant ist, wenn es sich um Objekte handelt, die Ublicherweise
zumindest im Wesentlichen zur Eigennutzung bestimmt sind.
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Das hier zu bewertende Grundstiick ist unbebaut.
Daher umfasst der Verkehrswert nur den Wert des Grund und Bodens.
Der Bodenwert wird im mittelbaren Vergleichswertverfahren gem. § 40 ImmoWertV

vom Richtwert des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
StadteRegion Aachen abgeleitet.
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7.0 Qualitatsbestimmung

In§ 5 ImmoWertV ,,Entwicklungszustand” heil’t es:

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

(2) Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§
6), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stéadte-baulichen
Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs flir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder GréR3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend
gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach oéffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Aus dem Beschriebenen ergibt sich, dass im vorliegenden Fall von der
Qualitatsstufe einer Flache fiir die Landwirtschaft ohne Bauerwartung gem. § 5 Abs.
1 ImmoWertV auszugehen ist.
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7.1 BEZEICHNUNG DES FLURSTUCKES
IM LIEGENSCHAFTSKATASTER

Stadteregion Aachen AUSZUQ aus dem
Katasteramt .
- Liegenschaftskataster
52070 Aachen Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
NRW
02.05.2025

Flurstiuck 86, Flur 42, Gemarkung 4253 Broichweiden

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde 05334036 Wirselen
Kreis Stadteregion Aachen
Regierungsbezirk Koln

Lage: Auf dem Kldsterchen
Flache: 2176 m?
Tatsachliche Nutzung: 2 176 m? Landwirtschaft / Ackerland

Bodenschatzung: 985 m?,
Ackerland (A), Bodenart Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (5), Entstehungsart
L6 (LS), Bodenzahl 50, Ackerzahl 52, Ertragsmesszahl 512

1191 m?,
Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (5), Entstehungsart L6R (L3),
Bodenzahl 60, Ackerzahl 62, Ertragsmesszahl 738

Gesamtertragsmesszahl: 1250

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstuck

Buchung: Amtsgericht 3101 Aachen
Grundbuchbezirk 054253 Broichweiden
Grundbuchblatt 1150
Laufende Nummer 5

Die Auskunft ist dem Wertgutachten als Anlage beigefligt.



SACHVERSTANDIGENBURO BONENKAMP

Dipl.- Ing. Heinz Bonenkamp Architekt /'
Offentlich best. und vereidigter Sachverstandiger Bewertungsobjekt: e

Auf dem Kldsterchen '
Dr.- Ing. Architekt 52146 Wiirselen-Broichweiden <y 20

Dipl.- Wirtsch.- Ing. Florian Bonenkamp
Zertifizierter Sachverstandiger

8.0 BEWERTUNG

8.1 Grundstiicksrichtwert

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der StadteRegion
Aachen betragt zum 01.01.2025 fir Ackerflachen der hier zu bewertenden grofiraumigen
Lage 10,00 €/gm.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

e Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
e Nutzungsart Acker

e Flache keine Angabe

o Tiefe keine Angabe

e Ackerzahl 55-80

In der Erlduterung zu den Richtwerten heildt es:

Die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke (Acker- / Grinland)
beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier
Feldlage, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer
Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es werden die ortsublichen
Bodenverhaltnisse und Bodengliten des jeweils betroffenen Raumes unterstellt.
Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden
Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnahe,
Grundstuckszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen, soweit sie
wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen flur landwirtschaftliche Grundsticke kdnnen auch Flachen
enthalten sein, die eine gegenlber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher bzw.
geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen
Hofstellen befinden, Flachen fur Erholung und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder
Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).
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8.2 Wertansatz

Als Ausgangswert der landwirtschaftlichen Nutzflache wird von dem o. a. Richtwert von
10,00 €/gm ausgegangen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der StadteRegion Aachen hat - wie
beschrieben - keine Anpassungen der Richtwerte bezuglich abweichender Eigenschaf-
ten der Grundstucke veroffentlicht.

Der o.a, Bodenrichtwert wird daher zundchst ohne Anpassungen der folgenden
Bewertung zugrunde gelegt und der Bodenwert wie folgt ermittelt.

Somit ergibt sich:

Gemarkung: Broichweiden
Flur: 42  Flurstlick: 86 GroRe = 2.176 gm  Ackerzahlen: 52 bzw. 62

Ausgangswert = 10,00 €/gm
Anpassung Flache * -—-
Anpassung Gute ---
Zuschnitt / Topografie -
ErschlieBung / Erreichbarkeit -

Da keine Auswertungen Uber Flachenanpassungen vorliegen, wird der o.a. Wert
unverandert zugrunde gelegt.

Somit ergibt sich:

10,00 €/gm +/ 0% = 10,00 €/gm

Daraus folgt:

Flur | Flurstiick Bezeichnung GroRe €/gqm € gesamt
It. Grundbuch

42 86 Landwirtschaftsflache
Auf dem Klbsterchen 2.176 qm 10,00 €| 21.760,00 €

Bodenwert € 21.760,00
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9.0 VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Der Verkehrswert
der landwirtschaftlichen Nutzflache

Gemarkung: Broichweiden
Flur: 42, Flurstiick: 86
Auf dem Klosterchen

in 52146 Wiirselen-Broichweiden

wird zum Bewertungszeitpunkt 14. April 2025
ermittelt mit

21.760,00 €

Herzogenrath, 15. Mai 2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des
Gutachtens und der dazugehérigen Anlagen (auch in elektronischer Form) durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers des Gutachtens
gestattet.
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